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PREMIERE PARTIE,
'HYPOTHEQUE TACITE DU BAILLEUR D'IMMEUBLES.
- CHAMITREL
ORIGISE ' D.'EI_ :.'twpo'ruizqum 'racna.'. |

Dans la lé"lSl&th[l mmame il fut peudant lonﬂ'temps fort dtf- |

. fcile, sinon lmposmhle aux halllClllb d’immeubles, de se pro-

DETTEEV AR TR
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“eurer les moyeus efficaces d as~=urcr I'entidre exéeution des obli-

- galions que le contrat de louage impose au locataive, Cet état de
choses ne doit dtre altribué qu'a insufisance et aux vices

b T S g T R Y T

nombreux que pﬁ,senlalt le systéme des garannes réellea nuaes -
ii la dlsposmon des créanciers. ' - |
- A T'origine, en effet, celui qui voulait donner a soi cnéanctcr
une sureté véelle devait lui transférer, par la nmnc:pano ou la
cessio-in jure, la pmpnétu méme de la chose affectée au paie-

 ment de la dette ; mais, comme le débiteur n'avait pas entendu
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se deOlll]!Gl' irruocahlcmenl de cctte chose, on a_mutaut alali¢-
“nation un contrat dcatgné sous le nom de fiducia, par lequel le
créancier s cngacrcalt A retransférer la propriété, des qu'il aurait
été pa3é de co qui lui &tait da. La convention de ﬁducm ne faisait

pas parlic intégrante de la manmpatmn, ainsi que P'ont pensé .

) certams auteurs. Cctle qur-shon ne peut plue ctre conlrmea séey -
. - t
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, dellla la découverte faite; cn 4867, d’unelmcupllon latine qui
~ décrit les formes de Faliénalion fiduciaive, Daprés celle inscrip-
~tion, il pamtt cerlain aujourd'huique la I]ldllClpdllOll ctia fiducie
ne se confondaient pas ; que toulefois celle dernitre suivait
uumédutement la manclpauon et se faisait dmant le:-, mémes
témoins, | |
Ce premier systtme de gamnlle nédle connu sous le nom
d’aliénation fiduciaire, offrait au eréancier une séenrilé com-
pléte, mais il présentait de graves inconvénients pour le déhi-
- teur, Gelui-ci perdait la propricté de sa chose ; fuelque minime
que it la detle, le méme ohjel ne pouvait servir de gage qu’a un .
seul eréancier ; dans certains cas, il pouvait méme arriver que 2 g
le débiteur fut dans l’impmSibilité de recouvrer le bien engagé, ]
quoiqu’il fat en mesure de rembourser son_créancier, Si ce, der- |
nier, en effet, abusant d'un droit qui ne devait &tre calre ses . o
‘mains qu'une simple garantie, disposait de I'objet qui lui avait I
- é1é donné en gage, le déhitear, qui en avait perdu la propriéteé, SR
ne pouvait le revendiquer entre les mains de Facquéreur; il ne
pouvait quohtenir une indemnité pécuniaire, en exercant contre -
le créancier P'action pers onnclle, résultant du pacte de fiducie :
ressource bien llluqoue s'il se tlou\alt cn présence d'une per |
~ sonue insolvable, |
On avait cependant cheldlé a améliorer autant que possible
la condition du débiteur, On lui permeltait le plus souvent de
veprendee la jouissance de sa chose, soit gratuitement, precario,
soit moyennant un loyer (1), D'autre part, sans juste titre ni
hotine foi, il pouvait redevenir propriétaire par la simple pos-
session annale. Celle sorte d’usucaplon que 'on appelait usu-
“receptio, s'accomplissait & son profit, quoique la dette n'eiit pas
été remboursée, pourva toutefois, dans cette hypothése, que la
possession ne lui cat pas été concédée & tltre de précau'c ou
de louage. | | '
Des restrictions, enfin, avaient 618 apportécq aux droits si exor-
hitants du créancier. Ainsi il av 'nl été admis qu'il ne jouirait des

(1) Géi‘ds, Comme;nt., 11, ¢ 60.
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fruits qu'a Ia charge de les imputer sur sa cvéance; qu'il ne
pourrait conserver Ia chose pour lui tenir licu de paicment, Si
le débiteur ne s acqulllzgt pas des obligations qu'il avait contrac-
tées & son égard, il devail Ia faire vendre ; et, pour prévenir toule
fraude, il lui était défendu de s'en rendre acquéreur, soit par
lui-méme, soit par personnes inferposées (1), |

Malgré ces tempéraments, Paliénation fiduciaire dtait un
instrument de crédit bien imparfait, et T'on s'explique facile-
ment que, de honne heure, le droit civil ait institué un autre
mode d’engagement mojns dangercux pour le débitear,

Ce nouveau systéme, que nous rencontrons i coté de l'aliéna-
tion fiduciaire, consistait dans la combinaison suivante, Le
débiteur conservait la propriété ; il ne transférait plus au créan-
cieir que la possession de Lobjet qui est destiné & former sa
garantie, C'est ee que 'on appelle le gage proprement dit, ou
nguus. _, -

Les pzu'llea pomalcnt convenir, en-oulre,, que le créancier
gaglsle aurait le pouvoir d’aliéner s'il n*était pas payé a 'époque
| de I'échéance. A lorigine, ce droit devait lui étre conféré expres-
i | sément {2); plus tard, il fut considéré comme étant de I'essence
. meme du pignus, et comme sous-entendu dans le contrat. Le
créancier ne pouvait toutefois, dans le principe, .user de cetle |
. faculté quapreés avoir prévenn le débiteur par (rois dénoncia-
- - lions préalables (3); celte formalité ne fut plus bientdt exigée
' que dans Phypothése ol le débiteur auvait eu lintention de
paralyser l'exercice du droit de vendre, en insérant dans le
' . contrat de gage la clause ne vendere liceat.

"' | | Le pignus ne prosentait pas sans doute les i inconvénients de Ie.
G ducie, mais il en avait d’autres. Si le débiteur u'était plus
e - Jexp'osé A perdre la propriété des biens donnés en gage, il était
ﬁr ~ privé du'moins de leur possession; son crédit était limité , car
? o il ne lui Gtait pas possible d'affecter le méme objet  deux dettes

différentes. Quant au créancwr, il ne recevait qu une gmanl:e

S (l) Paul Sentences, liv. II, t1t. XiI1, |
L : (2} Gatus, Comment., 11, # 6L.—L. 73, D., de fums. -

AT e T T ,f“‘_iw;'_ I

¥ - (3) Paul, Sentences, hv I1, tit. v, ¢ 1.
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celte possession n'élail protégée que par des interdits. Aucune
action réelle ne lui était accordée par lg droit civil, C'est co qui
explique comment Yaliénation fiduciaire, qui offrait auy créan-
ciers des avantages bien plus concidélab!es, élait encore en

vigueur & I'époque de Gaius et de Paul,

Sous 'empire de cette législation, il élall plcsquc lmpo‘:ﬂhlc
au locataire de fournir au hailleur les stiretés dont celui-ci avait
besoin pour garantir le paiement des loyers, La difficulté existait
surtout pour le locataive d'un fonds rural. Toute la fortune d'un

~ fermier consiste le plus souvent dans les esclaves, les hestiauy,

les ustensiles aratoires et les autres objets mobiliers qu'il intro-
duit dans la ferme pour I'exploitation agricole, Or il ne pouvait
engager ccs choses au locateur, soit par I'aliénation fiduciaire,
soit par le pignus, sans se meltre daps I'impossibilité de cultiver

le fonds qu'il avait loué, Alors méme qu'il en ent repris la pos-

session A titre précaire , il n'en était pas moins a la merei de son

“créancier, gquipouvait a chague instant revenir sur sa conccsawn

et le priver de ses instruments de travaijl,
Celte situation délicate devait éveiller l’atlcntlon des pu,teut
et les porter &.chercher un moyen légal de donner au créancier
des stretés sulfisantes, sans cependant dcpoulllcr le débiteur de
la propriété ni méme de la possession de choses dont il avait

“un besoin si urgent. Aussi voyons-nous que , pour concilier les

légitimes exigences du bailleur avec les nécessités du preneur,
on ne larda pas a sc contenter d'une simple convention, par
laquetle, sans ;ec.salswsememactuel de la palldll locataire , le
hailleur était autorisé & s ‘emparer, a titre de gage, des res invecte

“et illate si le colonus ue payait pas les loyers. La formule d’une
-semblable convenlion nous a été transmise par Caton dans son
traité De re rustica : « Donicum solutum crit, aut ita satisdatum

» erit, qua in fundo illata erunt, pignori sunto. Ne quid earum

~» de fundo deportato, Si quid dcpmta\erll domini esto. »

Ona justement fait observer que la dérogation ¢lait d’allleura

peu sensible, parce que les Oh_]Clb engagés devaient étre apporlés
sur le fonds, cequi constltualt pour le propr lélauc une sortede

T —— .
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. .
N Y L i S B BT



CHATTASES

- B AR e WS o AR s
AT A T e AT

R S ]

|3
o
o

T
o
G
e
i
e
o
fv.-'{{:_.
Pt

"Ia
b, -

o
e g e D e
’E*'P".-".’}' P

=9

. poasessnon. L cﬂlhellll(}ll ptécédcnta, tout en pcrmcltant an
- locateur desaisir les lHata Atitre de gage, ne luj conférait cepen- .'
~dantnila plopru'-té de ces ohlets, ni aucun droit réel sur eny,
- d'aprésledroit 2ivil, ot, par suite, aucune action n'élait mise &
- sa dhposumn L droit prétoricn vint combler cette lacune, Le

| pr*teur Salvius établit & cette occasion un interdit spéeial, ayant

“pour but de faire acquériv en réalité au locateur la” possession
- des chonea Ollgdgl:l?b par le fermier, Ce fut Pinterdit Salvien,

Nous ne savons pas d'une. fagon pléCle A quelle époque cefte

- innovation eut Jieu, Suivant une conjeclure de Cujas, acceptée
- par_plusicurs commontateura du droit romam, ce serait au
~colebre juvisconsulte Salvius Julianus, contemporain d‘&dnen ,
- qu'il faudeait attribuer la création de cet interdit, Cetle Opuuon
est ﬁllell[dllUl presque unn’etacllculcut ﬂh'uulonné - Les
~auteurs sont & peu prés d'accord pour reconnaitre: que Tin-
- terdit Qalvten ost antérieur & l'action Servienne, rgm apparait

dans la législation romaine bien avant l‘Lpoque d: Salvius Ju-

~ lanus. Les lextes, malhcurcuaemonl t:op rares, que nous avons
. sur cetle mattu' n appmteni aucune lumiére sur la question, -

at leor msufha.aucc a oceasionné des controverses uomhreuses, S

- qui dmsent encore aujourd’hui les autents,

La création de Vinterdit Salvien réalisa assunémenl un plcrﬂ'rés

| scmlble. ‘mais ne donna pas cepcndant plcme satisfaction aux .
~intéréts du locateur, Cet interdit, étant cn effet adipiscende pos-
- sessionis, ne puuvalt plu:, dtre d'auncune utilité au propriétaire”

dua fonds loué, si ‘celui-ci, aprés avoir obtenu la pas-~essmn,'

-\enalt cnsultca aperdte. L’mu'.*le du droit prétorien n’élait
- pas encore achcvt,e, pour. la compluter, il fallait accorder au-
- ]}allleur une action™ véelle, qut, dans tous les cas, lui pcrnnt

- de 1‘0\'endu]ucr contre les ueladétcntems, les res invecte et

illate. Ce dernier progrés fut réalisé par le préteur Servius, et
laction qu'il élablit fut appclcc de son nom, action Scruenuc.'

O H nous est unposuble de dive. A quelle époque celte mqlltutton )
- prit place dans la législation romaine; elle parait ccpendant ‘
,Ltle antu‘wme a Gtcdrou. Gerlalns autcurs admettent que son
.- ,’autcur_ ne serait autre que le cglébre Ser vius Sulplc;u_s , conleny:




T
P pmumdu grami oratcur Celte su[}poqitlon n cslgucre prolnhle,

car Gicéron lm-nu‘fme dans son [\1{11(]0301' pour \[uu,na, nous
~ apprend que soit chent pritcur en méme femps que Scrwus o

- Sulplcms ¢lail Clldl‘gb de la fonction de rendre la justice, t tandis -
- quih ce dermerutalt éehue la divection  de la questio peculatus(
- Quoi qu'it en soit, le hailleur d'un fonds rural s¢ trouve dés lors
dans une. pos:llon hien pre!‘crahle celle des aulles Ll‘l:ﬂllClGl‘ |
| -”gaglsles il a' désormais Ja ressouree d'une actlou m Pem, quc le E
‘dw:t civil refusait a ces derniers. |

- Llexpér ienee ayant prouve I' utitité du pmcedé de Servi us , les |

prt.leurs en ginémhuércnt lappllcatlon et déciderent qu’ unc,'. |
snnp!c cmncnlmn suffiraif, {l'ltlS tous les cas, [mur conférer an

- créancier, sur le hien qui lui aurait 6té engagé a litre de garan-

'- tle, une action réel]e, qui fut nommée quasi-serviana, hypothe-

| caua, ou pigneralitia in rem. ¥y csl ainsi que ful créée l‘ll}palht. | |
- que, Ce résullat; auquel onarrive paf la seule puissance des
~- dCducuons juridiques, peut paraitve exor hitant dans les idées
" romaines ; il peut néanmoins sc\phqucr par l"usagc ASs07 fu,-. )
quent de retrocéder au délntcm' en verlu d'un préeaire ou d un.
.louagc, la possession dcs objets qu 'il donmail en gdgc , ()Il s'accott-

“tuma & ne plus dlstmgucr g'il y avail eu perte, puis reprise de la o

o DOSSESNOH, ou sile débiteur avait [ou_;mu* COII[IHLIL d puwidor

La création de lmleldll Salvien, de lactmn Servienie, et i

| ':le\lensmn que *cgul cetfe dcrnu‘*ra,., pcrnurcnt dits Imx ati
Jocateur de stipuler, & son profit, des garantics el‘hcaccs, sans

~ dépouiller les locatanes des choses qui leur élaient indispen- :

 sables, En louanl tm fonds rural, le propri¢ an*n putl'h'llntucle""' |

“d'exiger du prenewr laffectation des récolles au paiement des

Afermages; de son cbté, le Iailleur d'un fonds urhain eutqmn_""
~ de se faire consentiv un droif scmblable sur les meubles appor- -
s parlclaulan*e.. Cos convenlions devinrent d'un usngc telle-
mend feéquent; qu ‘elles furent cmmdérﬂcs comnic sous- cnlen—l

~dues dans le contrat de Imngc d'un nnmeuh!e, ct la loi,; se

 faisant Tinterpréte de la volonté probahle des partics, finit pm*_-.':-
“accorder an hailleur une hypothique spéciale. L'introduction &
Iwma-dt,_lhwpﬂu,quc lacite da localeur ;I_nm fonds urhain
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nous cst c\phquu, par Baldumus dans les termes suivants § « Il
» y cut de honne heure 2 Rome, dit-il, une grande quantité de
» gens peu aisés, qui étaient obligés de se loger dans les mai-
» sons ou plutdt daus les chambres qu'ils lonaient. On les appe-
» lait pour ce motif canacularii. Or usage était de ne payer le
» loyer qu'a l"cxpwauon de Pannée, aux calendcsdc]mllel, ct
» le locataire, élant le plus souvent dans I' impossibilité de trou-
» ver un fidéjusseur solvable qui répondit pour lui, n'avait
» d'autre ressource, pour décider le propriétaire d lui consentir

» un hail; que d'offrir comme sireté le mobilier dont il ga: nis-

» sait les licux loués. Cet usage, que la présence & Rothe d'un

~» tees-grand nombre d'étrangers vendit encore plus nécessaire

» et plus général, devint la végle ; ct, comme jamais la défiance
W pradente du proprittaire romain ne consentait & louer sans -
» ce pacte velatif & Vengagement des uwecla et des illata , on
» arriva & le supprimer. » - |

Pour assurer au locateur d'un fonds urbain une garanhe plus
complete, onavail autorisé celui-ci & retenir les meubles appor-
t6s dans sa maison, en s'opposant i leur sortic par voie de per-

“elusio , ainsi qu'it résulte de fa 10i 9, D., in quib. caus. pign., ct

de plusicurs aulres textes. Cette faculté pouvant toutefois don-
ner licud des abus, on avait accordé au locataire Uinterdit de

| 'm!gmndo, qui lui permellait d'éviter, de la-part da hailleur,

toutobstacle & l'enlévement de ses IIICUI}[LS quand ll avait satis-
fait & totttes ses ohlwationa. |

I.e locateur d'un fonds rural n'avait pas & sa dlsponlton un
pareil expédient; la voie de la pe:clusw lui était inutile; car,
grdce & Pinterdit Salvien , il avait un moyen elficace d’acquun"

la possession des ohjels engagés par le fermict.

Nous devons faire observer enfin, en le:mmant, que lhgpo- |

thtque tacite du locateur d'un fonds urbain ne regut pas immé-

diatement une application générale. Dans le principe, clle fut
restreinte i la ville de Rome ct & son territoire, el ne pouvait
ttre invequée dans les provinces. 11 parait cependant que certains
proconsuls reconnaissaicnt son existence dans les pays dontils
a\mull le gonwrncmenl, mais celle prdltque navait pas ¢¢ -
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‘sanclionnée lt,glslatn'emcnt Dans une letlre adressée & Trajan ,

Pline le Jeunc {1) avait bien demandé & Pempereur de prendre
une décision & cet Lgard Celui-ci toutefois n ‘avait pas fait droit

A celle requéte, et aucune modification n’avait été apportée i
I'état de choses actuel. Plus fard le hénéfice de Yhypothéque =

tacite fut concédé a la ville de Constantmoplc qui ¢tait devente
“une aulre Rome; cn[in A I'époque de Justinien, il fut étendu

a loutcs les provinces dc l’empue romain. Cette extension ré-
sultc d’une Constitution de 'annce 532 :« Sancnmus, deinveclis

» a conduclorc 1cbus et l“allb quaa dommo pro pemlomhus

» tacile ohllgantur, non solum in ulraque Roma et territorio

» eavum hoc jus locutn habcrc scd etiam in nostris pronucm.
- » Tali enim justa p:aesumphonc cham omnes llOSllOb provin-
» ualc:s pcrpolm dcsmeramu:, (0)

CHAPITRE 11

A QUI APPARTIENT L'HYPOTHREOUE TACITE. - DIFFERENCE ENTRE L

LOCATLUR nua FONDS URBAIN ET LE LOCATEUR D'UN FONDS

CF

L'h}potht,quc tacutc apparllent i toute personne qui a loué
-valahlcment un fonds urhain ou rural, sans gu'il y ait a recher-

cher si elle a oun’a pas le titre de proprlaalre. Ainsi, le sous-

locateur, l'usufruitier, le simple possessetir de honue foi de

I'immeuble donné & bail pourront se prévaloir de cetle garantie.

| Elle scmble, en effet, attachée par les textes, non & la qualilé

~de propritlaire , mais & celle de bailleur, C'est ce qui rcssort'

notamment d'un fragmcnl de Paul ainsi concu : « Item quia
» convenliones eliam tacite valent, placcl in urbanis habitatio-
» nibus locandis, invecta illata pignori esse focatori, ctiam si

» ni'hil hominatim cmnjciicrit » (L 4, prvy D, de pactis)._ Celle

(l) Liv' h) lﬂ‘tt 109. _ ' C
() L T, Gy in quib, caus, pign, vcl hy Jp. |

L

L

\

s e R
- -.l'y

. ST




soluhon est encore conf‘rmée par Ulplen, qui, dans la 101 “, 25

: D., de pign. act. (1), nous apprend que le sous-localaire pourralt_
- exercer conlre soh bailleur, le locataive pnncipal Paction pigne-

o ratitia , dans l’lupothése olL il aurait payéau: propm:lalre dela - =

' ~ maison le montant de son loyer, Qu'est-ce & dive, sinon que les
- ohjets apportés par le ﬂOlIS-lOCﬂlall‘e sont h)pothéqués tacitement =

' aulocalaire prmcnpal, car autrenn.ul on ne comprendmlt pas

- pour’ quel motif le Junaconsulte fait menllon de lachou 1119"3" a-

o titia , qui suppose Iexistence d'un gage.

- Un texte. cepcndant semhle teslrcmdre la portéc que nous

,atluhuous A l'lwpothnque tacite, et ne l'accordet qu aupmpué-_ o
taire du fonds loué. Nous vowns, el eﬂ‘et, dans la Im T, pra D,
K1 qutb caUs. p:gn. vel hyp., Pompomus se\pmmer dans les .
. termes suivants: «In pradils rusticis fructus qui ibi nascuntur, .
) taclte mlelhguntur pignori esse dommo fundi locati, etiamsi .~
Y nonunatlm id non- com*enert » Une t:ontradlctlon euste-t- |

: cl!e donc entre ccltc loi et lcs autres fragments que nous venons

S de cttcr? Nous ne le pensnns paa.On pourraltd'ahord prétendre, -
avee cerlains auteurs, que celte déeision de [’ompumus est. - .

Spémalc au locateur d’un fonds rural, et qu clle ne doit pas étre. |
© étendueau locateur d’nn fonds urham Mais, sans nous arrcter& |
” ;ccueléponse qm nous p'u*ait pcu concluante, nous pouvons faire .
| ',dlsparailre toute contradiction, cn disant que le jurisconsulte 1 n'a-
- pomt entendu faire de l‘hjpﬁlhéque tacite une faveur véservée
exclusivement au pmpmlalre de l’lmmeul}le donné A bail, La -

loi 7 ne semble pas élre congue dans un sens restrictif ; eile s

. borne & statder sur l’h}polhése qui sc ¢sentera le plus sou- '

vent, celle ofl le locateur aura la qualité de proprictaive. Il n'y -

- aurait, du reste, :"altonndlemcnt aucpn motif pour :cl‘usm* lc_,'

o :!}énéﬁce de Fhy puthéquo a celui qm n auralt pomt ce litre. |
- Que décider si hous nous trouvons en présence d'un contrat

'd emphytéose ? Le couLCdanl a-t-il droita 'hypothéque tacite du

localeur pour assurer le pamment des rcde\ances qm lm sont -~

N (l] « Si (lomum comlu\oviu @t mus pmtem m:ht lucaxm:u, oguque lo-
- cator tuo ponswnem solvoro [u;,lwrahth atdversus te putoro mpcurt "o



dues par Femphytéote ? &ucun te\te, a notre connaissance, ne
pmmt celte queauon, qui divisait les anciens commentateurs du
droit romam. Sans doulé le concédanl a le méme intérdt qu’un
hailleur ordinaire : i se pm*alou' de I'hy pollu,que s mais la raison
~de douter vient de ce que, dans ce cas, il n’ya pas A proprement
parler un contrat de lonage. L’emph\téosc ainsi que le déclare
.Zénon dans la loi 4, C., de jure emph. (I ), est un conlrat d'une
~niture spécnalc ¢lle présente cerlains caractéres du bail; de
Pusufruit el méme un peu de la plopnélé sans elre \u'ltab]e-
nient ni un bail, ni un uaufuut ni un droit de propriété. Aussi
<0mmcs-nous asscr porté d croive que llnpotlu.quc tacite ne
devait pas trouver place dans uné semblable hypothése, et quc'
le concédant ne pouvait se meltre cn garde contre I'insolvabilité
de I'emphytéote qu'en stipulant de eelui-ci des siretés spéciales.
Cetle solution cepcndanl n'est pas acceplée par lous les autews,
- Suuantquelqucs-uns le propriétaire du fonds, sur lequel porte
~ le droit demphytéose, devrait étre complétement assimilé au
locateur, et par coméqucnt devralt avoir lcs lm’:mcs garanhcs
. que celui-ci, '

Toute 1’)8150!1110 avons-nous dlt qui joue le role de bailleur a
droit & hypothéque tacite; mais quantaux choses surlesquelles
porte celte dernitre, il y a un grand intérdt & savoir si onse
trouve cn présence d'un locateur d'un fonds urhain ou d'un
locateur d'un fonds rural, Tandis que hypothéque du premier
frappe tous les meubles introduits dans les licux loads, celle du
sccond au contraire est restreinte aux récoltes, différence qui, du
reste, sc justifie (rés-hien par celte considération que le hailleur
d'un bien rural est sulfisam ment assul ¢ du pawmcnt de ses fer-
- mages par 'hypothéque qu ‘it a‘sur les fruits, ¢t n'a pas hesoin
d'avoir, en oulre, une hypollidque sur les objets apportés par le
prencu mus dcvons donc avant fout, rochcrcher les carac-

- ¥

(1) Avant cette con«htulion de Zénon, les juriccontultes romains

~ vyoyaient généralement dans 'emphitéose un louage, et, par suite, de-

vaient neeorder Ihypotheque tacite du locateur au propri¢taire du fonds |
concéde, |
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téres auxquels nous devrons tous altachcr pour dlstmgucr le
| pnrdnnn urbanum du predium rusticum. |
-1l w'est point rare de lmu\er dans les textes les c\pre;ﬁtons -
rusticus, urbanus opposées I'une & Vautre § mais elles n’ont point
partout le méme sens. Ainsi, s'agit-it de semtudca, on appelle
~ fonds ruranx toules les propriétés non bities, quclle qu’en soit
“la situation, et fonds urhains les malsons et aulres construclions.
Ailleurs, si les jurisconsultes romams ne s'occupent que de la
~ pature de l'immeuble en lui-méme, ils entendent par fonds
“rarvaux non-sculement les champs, mais encove les bitimentsqui
y sonl élevés pour lcur exploitation, et nomment propriétés
urbames non-seulement les bitiments de la ville, mais encore
les couns, les jardins qui en sont Paccessoire. C'estainsi qu'Ulpien
nous dit dans la loi 198, D., de verb. sig. : « Urbana’ praedia
» omnia wdificia accipimus, non solum ca qua: sunt in Oppldlb,
» sed si stabula. sunt, vel alia meritoria in villis et in vicis} vel
» §i [nd_lm fa \oluplall tantum dcser\cnlla quia zubmuun pra:-
» dium non locus facil, sed materia. Proinde ltortos quorue, si
» qui -sunt in 'LdlﬁCll:s constituti, dicendum sit urhanorum. ‘
3 appclhluonc contineri. Plane si plurimum horti in reditu
~» sunt, vinearii forte vel etiam olilorii, magis hac non sunt -
» urhana. » Ce sont encore les mémes idées que nous voyons
reproduiles dans la loi 46, C., de pred. el al. reb. min,
~ Cedernicr caractére distinctif des preedia wbana et des pradia
rustiea doit re appliqué & Ja matiére que nous (tudlons Nous
devons faire ohserver toutefois , avec Nératius (1), que certains
fonds ruraux sont iei traités comme des fonds urbains ; de telle
* sorle’ que les clioses apportées patr le prencur sont affecties A la
garantic du locatenr des propriéiss classées dans cetle catégorie
spécmle. Aussi serions-nous assez disposé & formuler cette régle,
qu'au point de vue de I'hypothéque tacite du bailleur, clest & la
question de savoll sile fonds loud produit ou non des fruits na-
lurels ou industriels qu'il faut s'attacher pour d:slmguer le
praedium rusticem du ma’.damn urbanum, Celte régle que nous

(1) LL. 3 ot 4, ., in quib, cavs. pijn.
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donuons n'est pomt écrite dans les textes ; mais elle nous parait
résulter de leur combinaison. Elle n'a, du reste, qu'un but
unique, celui de faire connailre les ob|els soumis & I'hypothdque
du locateur; car nous reconnaissons qu'elle serait inexacte si
on voulait lappliquer & la détermmallon dc la natuve de Ilm-
“incuble en lui-méme. | -

D’apn,s ce qui précide, il_nous scmlJIe donc pcu imporlaut
en ce qui concerne le sujet dont nous nous occupons , de cher-
chor 4 concilier la loi 198, de verb. sig., dans laquelle Ulplcn
range les étables parmi] lcs pmzdm urbana, avec 1a loi 4, in quib.
caus. pign., ot Néralius en fait des pradia urbana ; et nous ne
nous arréterons pas& combaltre avec Doncau lesauteurs qui ont
prétendu que I'expression stabule me devail pas avoir lc méme
sens dans les deiix lois que nous avons ulws. .

g GHAP]TRE 1L,
DES CHOSES SUR LESQUELLES PORTB L' mPOTHbQUE TACITE

~ Nous avons dit déja qu'au poinl- de vué des objets soumis &
I'hypothitque tacite du locateur, les textes faisaient une distinc-
tion entre le locatcur d'un fonds urbain et le locatenr d‘un fouds
mra! Nous atirons done & étudrer séparémcnt les deux cas.

g 1, — Hypalhéquc_du locateur d’un fonds urbain, .

e principe, cn ce qui concerne les fonds urbainis , st que
Ihypothéque du bailleur frappe tous les objets introduits dans
les licux louds, pourvu qu'ils soient susceplibles d’h)potln.quc-. ~
C'est ce que Paul nous apprend dans la loi 4, D., de pactis, dont
nous avons déji eu I'occasion de parler; et le témoignage de ce
umswnsultc se trouve conflrmé pav la loi 4, D., i quib. caus,
pign., qui s' O\pl mw eh ces lermes : « Eo Jurc utimut, utqua, in
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ke S » pr&*:dm urbana mduc!a lllata blll'it, pnvnon esse cret!anlur

» quasi id convenerit, » R | o
Aucune convention ctprc:se n'es tdonc eugéc ‘mais la nals-_ |

- .sanw de l’hypotllcque est submdonnw a une condmon s~
~ sentielle, a l'apport qui doit dtre effectué par le locala:re; Elle;" |
~ n'existera dohc pas par cela seul qiun contrat de louage aura ¢ e
-Inrmé, il faudra, én oulve, la réalisation de la condmon que
- 1ousavons mdnquéc. Gest ce qui résulte de la loi 44,2 2, D, qm. |
- poli in prgn. Dans ce. fragment, Galus pléwlt l'hyputhuse sui- :
~ vante: Un fer micr, apres avoit promis. ui inducta in fundum, B
| tl!ata, tbl nata, pignori essent, hy polhéque un objet & un autre -

créancter et apporte ensmte cet objet sur le fonds donné A bail. .

~ Pour trancher le conﬂll que celte situation va produire, il faudra
| apphqucr le principe du droit romain : polior tempore, polior.

~ jure, De ces deux créancwra rivauy, celui-la doit &tre preferé .

. dontle droit est le plus ancien, Or la loi 14 décide que le baile
- leur sera primé par celui qui a recu une h}pothéque spéciale et
;non condmonnelle par la raison que ce n’est que par. le fait de
- leur ll’l[l‘ﬂdllCllO[l daus les llCll\ Ioucs que lcs meubles, sont af-' .,
fectés an palementdea fermages, et que cetle mtwducuon a cu -
: lleu postérleutement A la constitution de l*hypolhéque spéciale,
- « quia non ex conventione priori obhgatur, sed ex o quodm-' |
_ » ducks :on est, quod posterius factum est.» = -

La so!ullon de Gaius semble toutet‘ms contralre il 10! 9,

© D, qui pot. in pign. Dans ce texte, Africain suppose qu'une per-
: ~ sonne prend A" bail une maison de hains 4 partir des calendcs'_'. o
~ prochaines, et conviént que l'esclave Eros sera engagé pour ré-
| pondre des obhgalwns que le conlratlm lmpose. La mdme per~
sonne , avant les calendes, donne ¢n gage ce méme esclave Evos
& un autre créancier, auquel elle doit une somme d‘argcnt Dans - -
- ce tas, décide le Jurlsconsultc, llivpalhcquc conférée an locas L
. tuurdmtprnner cellé de Pautre créancier ; car, Inenquc Yesclave -~
. ail é1¢ engagé & une époque ot il n'était encore rien dd pour la
-~ location , le droit du Lailleur ne pouvait cepcndant Ltrc résolu
| -sans le consenterent de celui-ci, "

La conlradtctlon qm paralt ré:ulter du rapproc‘hement de ces
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deix lois west qu'appavente. Les espdees qielles prévoient ne
sont pas identiques. Dansla loi 9, il s'agit de la constitution d’'une

hy pothéque sur un objet spu:mlcmcnt délcrmmc I’esclave Evos
a ¢t¢; deés le principe, individuellement désigné comme devant
garantiv le paicment des loyers, 8i, dans ce cas, Phypothieque

existe du jour méme ot elle a é1¢ consentie, c'est’ qu'il ne faut
pas laisser au locataire un moyen de [lLll‘llllG indirectement celle

- sdreté particulitve qu'il a donnée au bailleur, G'est sur Uesclave
Eros que ce dernier a do seu\cmenl compter, pour assurer

| lcxtcutlon des obllgalwus que le prcneur conlracte envers lui;

~ ceserait done le tromper dans une attente légitime que de per-
“mellre au locataire de grever cet esclave d'un droit pluf(,rablc |

au sien. Tout autre, au contraire, est 'espéce dont s'occitpe Gaius

~dans la loi 1. Les parties sont convenuesque le bailleur aurait

une hypotheque sur les res invecte et illate. L'existence, comme |

~Pétenducde V hypothdque, est subordonm,c au hon plaisir du fer-
mier, qui reste libre de ne rien apporter, c-t peut par conséquent,
avee [a méme liberté, n'introduire dans la ferme que des objels
dqa grevés d'un droit opposable & celui du hailleur, Celuisci ne
peut se plaindre, car il a consenti & restreindre son gage, et
connaissait par l‘allcmcnt les dﬁl]“‘Cl‘b au\:[ucls ll pouhul éllc

e\posu.

[ragment; Scoev ola suppose qu ‘enlre les parties ll a &té shpulc
“« ut quaccumque in pradia pignori data, inducta, inveeta , im-
» portata, ibi nala; patatave essent, plgnori essent, » Une partie

des lerves 6Iant sans fermicry le du,lulcur en a confié la cultiwe )

R e Y I T T e R O T R T, T R e

"Ta condition qui étalt ainsi cmgéc pour que llupothu]up |
taclte du locateur put prendrc naissance, nous explique pour- .
- quoi les jurisconsultes romains s'altachent A déter miner a\cc—.
~ soin le caractére que doit présenlcr apport eﬂ’cctuu parle ioca-
taire, Le fait d'une préaence sur le fonds qui ne serait que tran-"
‘sitoire et temporaire ne suffivait pas. Il faut que les objets intro-
duits sur le fonds soient destings & y rester & demeuve, & y avoir
leur siége habituel. Cette condition est formcllcment rcqulsc,'
dans le cas ol I'hy pothbque résulte d'une convention expresse,
* La loi 82, D., de pigh., ne laisse aueun doute & cet égard, Dans ce
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Eaclaxe charm, de Ia gcst:on de ses arﬁnrc et lm a asewné cn -
“mtme [Cm[lb les esclaves nécessaires & le\plmtalmn agricole. .

o Ces d[fl‘ércnta esclaves seront-ils hy pOlhcr[llLa au créancier? S
A cette questton lc jlll‘le(}Il‘Slllte rupond qu il o' ¥ a d’ohllﬂ't,a' |
. que LB[I\ ¢ qui hoc animo a domino inducti essent ut ibi perpetuo

N Ll pr R TR L WL Sy o e g p L P TR
=q»:':!g§_'rfz{i°'rf:‘_"${?& }'.-'.:.Jf:'l-.‘{ A B A A e
T TS TER R ALY e it

LA A T
St pa A iy

S

e‘-'-ﬁ
e

e A et g L E T R R e T 0T
et R O

AL
50

- essent. » Ce sont encore pcu pu,s les munes termca que nous
 (1'011'.0115 dans laloi 7,24, D., in quib. caus, p:gn.,ilpropob de
| -_'l’lqpothéque tacnte L Vldendmn estne omunia illata vel inducta,
» sed ea sola qua} ut ibi sint illata fuerint pigaori sint? Quod ma-
» gis ¢st. » Cela se! uomprend r.lu vesle forl hien: l"lwpothéquc.
" tacite a pour fondement une convention pnsuméc entre les par-
-~ lies; or il est naturel d'admettre qu'alles n'ont entendia engager,
que lcs objcta que le prcneur lnisserait & demcure dans la | maison -

- lotiée,- et non pas ceux quil appmleralt seulement pour un

AET AN O A &
B A

s

I

|

Wi

o temps déterminé, Deczdcr antrement serait aller contre l'inten-
;llon des contraclanta, tenclmlner la tiber té du Iocatau‘e. - |
- Cerlains auteurs vont méme beaucoup plus loin : suivant eux,
e localaire ne poun ait se prévalou' de son hwolhéquc quesi les
- choscs mlroduntes dans lea lieux lom,ag sont dcmemécs, ety ont .

©eu leur siége pcrmancnt pcndant loute la durée du bail; un
o snuple déplacement suffirait pour anéantw le dmlt du hallleur .
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- Cetle. opinion nous pamit un peu c\agélée. Ellc s¢ montre plus

e ,ugoureuse que: les textes, ot conduita desiésultats inadmis-
- sibles. §i, en effct, celte doctrine devait étre acceptée, la garantic”
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du bailleur serait lncn vestreinte ; cl pourrralt méme de\ enir le
plus souvent compl(lement illusoire. Quelles sont les res invecte
el rIIath qui resteront sur le I‘onds pendant tout le temps dubail!
. Soit pour un motif, soit pour un aulre, le locataire épr ouvera le
* hesoin de les déplacer momentanément , tout en ayant lintens
“tion de les remetlie ensuite d leur place ordinaive, aprés en avoir
reliré l'llS'th pout Icqucl il les avait enlevées. Gela va-l-il done
suffire pour paralyser le droit du locateur? On ne sauraitle sou-.

' ;,tcmr stirtout si on considére que pur Ia on cncgumnc en quclqtle S
- -sorle les fraudes du localaive , puisque l'ont met A sa disposition -~
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e un moycn l"lmle de soustraire sés meubles A l'lwpothirquc tacite,
Dapu s ce qui ptmcbdc, il acmhlermt que lhgpolluque du :
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localeur no de\ ralt pas porlcr sur les l]lul'ChillldlSCS ﬂarulmnl
les magasins donnds & bhail. hlles sont . destinées & &tre vendues
. dains un‘délai assez court, et, par suite, on ne peut pas dire

- qu'elles sont entrées dans les magasins ut ibi sint, ut. perpeluo

1b| sinl. Gclte solulmn se {rouverait cepcndanl en contradiction
- avee lcs ;extes, qui, lous, supposent que ces choses pcuvent elre
- soumises & l'h}polhéquc. G'est ainsi qu 'Ulpien nous dit ; dans la

1013 D., in quib, caus. pign.:;: Sl lxoneum fuit conduclum,%*cl |

» dwersormm, vel area, tacilam com'enhonem de iny eclis 1lla-

» tis ctiam in hislocum habere putat Neratius; quod verius est.n

 Ce n’est pas & du*e évidemment que I'hy polhéque porlcm spécia-
lement sur chacune des marchandlscs qui enllcra dans la hou-

tique, et sera Oppoqablc aux tiers acheteurs. Telle n'a pu dtre

ralsemblablcmcnl Vintention des parties au momcnl ol le con-
trat de hail s'est_formé , car tout commerce edt 6t impossible
~ au locataire. Mais on peut admcllre que l’ln’polhéquc frappera
- les marchandlses considérées in- qenere, comme faisant parttc

d'une umversetas, le fonds dc commerce ; de telle sorte que le

‘locateur ne pourra exercer ses droits que sur les objets qui se
trouveront dans le nmagasin au moment de I'échéance du loyer;

guant & ceux qui auront ¢&té vendus, ils seront ‘complétement
affranchis de I'hypothéque. Le gage du hailleur ne recoit aucune
atteinte pmsque des choses nouvelles seront” venues remplacer
cellcs qui ont ét¢ alidnées, Celle décision nous est donn(e, da

rcsle, par Scaevola dans la loi 34, b, de pign. et hyp., pour l‘h}_

potlu,se ol un magasiti a ét¢ engagé a un eréancier « Si cas,'- |
» mercedes per tempora dxslraxenl et alm compm‘avcnt cas-

»-que_in cam tabernam mlulent, et decesscrlt an omnia_qua
» 1bldeprclumduutur crcdltorh} polhemnaacllonc petere possit,

» cuin el mercium species mutata sint et res alie illala ? Res-

~» pondit : ea qu morlis tempore debitoris in taherna inventa

» sunt, pignori obhgala esse videntur. » Nous trotivons une so.

lation analoguc dans un texte de Marcien (1), qui, SUpposant que

Yo donne un lroupcau en gage déc:de que le gage portera sur

| (l) L 13, pr., D.; de pigh. el hyp. ’
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lo ll'oupnau lout cnller, alm's mune qn | aurall tlt, tolalcment
renouvclé, S SEDET
- Quelque favorable que, fut I'hypothéque du locatcur cllc ne
pou\alt cependant frapper que les res invecte et illate, dont le
prencur Glait propriétaire , ou tout an moins celles l'occasmn '.
- desquelles il edt pu intenter Paction publicienne, s'il en et
- perdu la possession (1), Aussi le bailleur naurait-il aucun droit
sur Ies oluels qui n’ont &lé confiés au locataire qu’en raison de
-8 profcssmn Tels seraicnt los effets des voyageurs déposés dans
- une auberge; lcs bijoux donnésa un orfévre pour les répaver,
| De\ions-nous donner la méme solution & Végard des choses.
regues par- le localaire A titre de wmmodat de louage? Cette
question divise les auteurs. | -
1l scmbleralt que ces choses ne dc\ratent jilmalb Stre SOLIIIlle‘S .
A Phypothégue tacite, par apphcauon du principe : Rles aliena
pignori dari non potest (1. 6, Cod., si alien.). Ia solution con-
. traire nous parait toutefois prefdrahle, ans tous les cas ol F'on
pourra prouver que leur propriétaire avait consenti a ce qu'elles |
fussent obligées aux loyers: Aliena res pignori dari t‘o!unlate o .
domini potest (1. 20, D., de pign, act.). Ce consenlement pouriait, - . .
~anotre avis, s mdmrc de celte civconstance que le propriélaire
avail connaissance de l'apport cffectué par le preneur; il ne de-
- vait'pas ignorer que les res {nvectw et illale répondent de toules
es ohhgatlons du bail, et s'il voulait soustraire ses mcublcs
I'hypothéque tdcite, il devail pruemr le bailleur. Autrement il
et été pour ainsi dire complice de la fraude du locataire, Cette
~ solution nous semble pouvoir résulter, par analogle delaloi 2
au Code, si aliena res pign. A ce qui prwédc nous devons’ a_louler |
une observation qui nous est dictée par la loi 4, g 3, D., de mi- .
grando. Ce texte est positif pour accordt,r au locateur la faculté - -
de retenir les meubles apportés dans sa maison, par cela seul
qu'ils ont &té inteoduits pignoris nomine dans les licux loués,
alors méme qu'un droit de gage n'aurait pas pu s'établiv sur
3 SR eux. Celle dcrmérc quesllon donnera heu a une mqlancc dans .
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laquelle le bailleur pourra succomber, si l‘appml n'a pas eu lieu -
avec le consentement du plopuctaue' mais, provisoirement, il -
“est aulorisé & repousserr I'exercice de V'interdit de mlgrmado, tant *
qu il n'est pas complétement satisfait, a .

Que décider a l'égard des meubles dea sous-localau'es ? Sont-
ils affectés & la garantie du pmprlétalre des licax loués? La né- |

-gatn*e est soutlenue par un certain nombie d'anciens commen-

“tateurs du droit romain, Le sous-]ocalane disent-ils, ne doit
~rienau locateur prmcnpal raucun contratn ‘ayant &16 formé entre
‘eux, aucune ohhgauon n'a pu: prendre naissance; par. consé- .
quent, ses meubles ne doivent pas élre frappc,s de l’h}polhuquc
tacite; dont le but est d'assuver le palcment des créances qui
peuvent étre réclamées par Iaction locali, ainsi que le dit Marcien
dans la loi 2, D., in quib. caus. pign, Cetle opinion nous parait
mcxaclc. Si, en effet , aucun contrat proprement dit n'est inter-
venu enire le sous-localau*c et le proprictaire, on peut soutenir
| qu'ilya eu cnll'c ces pelsonncs une sorte de convention tacite,cn
vertu de laquelle le sous-localalre a consenti que les res invecle

- etillate fussent hy pothéquées, au moins ]ll“-qll'é concurrence du

prix,de la sous-location. C'est ce qu'Ulpien indique fort bien dans

laloi 14, ¢ 5, D., de pign. act. ! « Plane in eam summain invecta

» ‘mea et jllata tencbuntar, in quam cenacilum conduu :non
“» enim credibile est hoc convénisse ut ad universam pensionem
~ » insula frivola mea tenerentur, Videtur autem tacite et cum do-
» mino editim hoe cmwenwse, ut non pactio cendcularii proficiat -
» dommo, sed sua propria. » Ainsi, laseule queéstion qui sembleau
Jurlsconsulte devoir soulever quelque difficulté, c'est celle de

-~ savoir dans quelle limite lés objets apportt',b par le sous-localaire . |
seront grevés de l'h3polhéque tacite ; mais, quant & Vexistence =

méme de celle hypothéque au profit du locateur prmclpal il
pamlt 'admettré de la fagon la plus éwdente. S

- Laloi 8, D., in quib., caus. pign. fournit, du rcste.él‘appu:de
nolre théorie, un argument a conrrario. Lorsque le locataire
d’'une maison, nous dit Marcien, rapportant une opinion de
Pomponius, m'a concédé une habitation gratuite, mes meubles
ne seronl pas engagés au propri¢taire, Que couclure de ce frag-
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ment, sition que, lorsqu'il n’y a pas en une concession gratuite,
mais une véritable sous-location, les choses introduites par le
sous-locatalre sont affectées A la garantic du premier locateur;
s'il en ¢lait autrement, on ne COll‘llplcud,l:alt gutre que Marcien
ait pris soin de s'expliquer formellement sur cette question.
© Un'texte de Paul parail cependant, au premier abord, contre-
~ dire notresolution. Ce jurisconsulte suppose, dans la loi 24, ¢ 1,

., locat. cond., qwun fermier sous-loue la ferme qu'il c\ploualt,
et il décide que les objets moblheta appm tés par le sous -fermier
he seront point affectés & la garantie du propriétaive : Si colonus
locaverit fundum, res posterioris conductoris domino non obligan--
tur. Cette contradiction n'est qu'apparente, ct clle disparait
bientot si I'on considére que, dans I'hypothése prévue par cette
loi, il s'agitd’un preedium rusticun. Or, lorsqu'il y a louage dun
fonds dé celte nature, les ves invecte et illate ne sont engagées
au profit du bailleur que si une convention expresse est inter-

venue & cel égard entre les pavties. Les fruits seuls sont hypo- -

théqués tacitement; et nous voyons, dans la partie finaledu
21 de la loi 24, que le propriftaire pourra exercer sur eux
tous les droits qui lui auraient appartenu, s'ils avaient été per-
gus par le fermicr principa) : Sed fructus in causa pignoris
manent, quemadmod um esset si primus colonus eos percepisset.
[’hypothdque tacite du locateur peut-elle portersurles meubles
des minewrs ? Gelte qucsuon est assez vivement conlroversce. Ce
qui peut faire naitre le doute, c'est qu'aux termes d'une consti
‘tution de I'empereur Constantin (1), qui complétait les dispbsi-
tions d'un sénatus-consulte de Septime Stvere, I'aliénation des
meubles précieux appartenant aux pupilles fut interdite aux
~ tuteurs, et  laliénation proprement dite on assimila fort sage~
‘ment toute conshtulwn de gage ou d'hypothéque. Nous pensens
 néanmoins que le bailleur peut exercer ses droits sur les res
~invectee et illale, quoiqu'elles soient la propriété d'un locataire
mineur, La prohibition édictée par Constantin n'a d'autre hut
" que d'éviter les mcomémenta po:.snhleb de la lvausl‘m mation du

() L , G., de adm. tul.
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R patrmwmedu pupille. Jempcmm muhlt empéchcr par l’u quq

les hmns ne fussent \endua A.un prix 1nfu'wuralmu' valewr -
1éellc ‘et en méme temps faire ohslacle aux’ jrandes qui pou-
vaient étre praliguées (ul fraudi locus non sit), Ma:s, dans Phypo-

~ thése qui- nous occupe, ces dangers ne sont pas & craindre;

Ihypothdque dont lesres invect et illate vont 8tre grovées résulte

~de la-loi, el 'on ne sawrait refaser & ccllc -ci un cfl‘ct que le_;- o

,,,sunplc décret d'un maghtrat pcut pmduu'c.. Nous pouvons
a_louter que, daua cerlains cas cxccptwnnela, les llltGUI‘b etcura-
- teurs pmumenl hjpolhéquer les biens du mincur,’ Io;squ&
~ celui-ci avait reliré quelque pmﬁt de la delle d I'occasion de
'laquclle lh;polhé{[uc avait 6té consentic : par exemple s'il ©
- s'agissait d'un pré d‘ﬂlgent. Gest ce que nous apprennent lea_
© lois 16, pz‘.‘, D., de pign. act.y et 8, C., si res alten. pign, De ces
~ fexles, nous pmu*ous lirer un mgumcht d"mdlo ie, Les uhlm -
lions xmpnsées par Ie lonage, ct dont I’ex&ulmu th gamnuc par :

) lhgpolltéque tacite, preuncnt leur source dans un conlrat qui a
- procuré au mineur une des preiiéres néceasntus de 1’ existence.

- Pour quelle raison le hailleur scrait-il moins bién traité que -
celul quia prélé une somme d'argent ? Décider aullemeut, c'est

~ presque mettre les ﬂllllﬂulbdﬁl]‘i rll]l[]{JSblbl'llé de sé procure:

Thabitation dont ils ont besoin; car 'quel est l¢ propriclaire qui -
“consentirait a louer sa maison s'il ne pouvaltavou‘ les sirelés

L qmlun sont accordées par le drmt commun?l{cnmquons enﬁn' |
‘que les texles se hornunl a conslater d'une I‘a(;on générale que - -

 Phypothéque existe sup les res invecte et t!fatfe, sans dlsluwuer;{
sl le locatajre est majeur ou mineur, | :
Aprbs avoir ainsi déterminé la pmtée de cellc rtgle, que lc |

bailleur d'un fonds urbam a une bapolhéque tacite sur les a

ohjcls mllodmts par le pmneur dans les licux louéb, nous do-

- vons 'mainiepant faire connaitre les c\ccpnons qul y étatcnt ap-" SR
S porlécs. Ccsm.cnplmn‘1 sont relatives: - S o
- 4* Aux choses qui ne sont dans la malson qu cn paf-‘.sant et R

o mec la deslination d' tlre transportécs dans un autre lieus " -
. 2% Aux créances, Sl malél iellement, en eﬂ‘et, les tllI‘C.‘a qu1 L

o 'constalent l'exlslcncc dc ces drmls onl élé déponés d'ms I édt- i
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fice douné A bail, it est impossible de dire que les cnéancce dont
ils sont la représcn_talmn ont 66 introduites dans le fonds loué
pour y. avoir leur siége habituel, Par leur natmclmmo. elles
ne peuvent avoir aucunesituation (nullo continentur locoj ; .
$° A Pargent complant; car, étant desting a étre dépensé ay
dehors, on ne peut plétendre qu'il est dans la maison pour y
demcurcr, .
Certains auleurs vont méme plus loin, et aux trois ctccptnons -

‘que nous avens signalées ils en ajoutent une quatrieme, Ceite

dernitre s'appliquerait aux choses indispensables aux besoins -
journaliers du locataire, et & celles pour lesquelles il a une affec-
tion particnliére ; pap e\emple les meubles meublants , la vais-
selle, los livees d'étude, les collections de {ableaux ou de slatues.
Nous ne pouvons acceptér cette opinion ; snivant nous, tous ces
Ohjctb doivent etre frappés par l'h}pothéque du locateur. Il est
vrai qu anx ter mes des lois 6 et 7,D., de pign. et hyp., ces choses
ne sont pas comprises dans I'obligation générale de tous les biens
que le débiteur posséde ou pourra posséder, Mais cette solution,
quis ‘applique aisément dans I'hypothése prévue par ces textos,

naurait plus sa vaison d'étre si on voulait la transporter dans la_

matiére qué nous étudions. FLorsqu'il s'agit d'une hypothéque

~ générale que le déhitenr consent sur tous les biens, quos habuit

el habiturus sit, on peut décider, sans injustice, que les meubles

- qui sont d’un usage journalier et d’une valeur assurément hien
. minime, par rapport aux autres lucnshypothéqué seront taci-

temenl e\mlus de la comenuon qui cst mtcrvenue entreile

: p‘ll‘lle.

[e eréancier, qm conscrvc un gaﬂe sufﬁsaut N n'éprouvera'

pas un grand pré;udlcc. Si, au contraire, ces mémes objets se

trouvaient exclus de hypothiéque tacite du locateur, la gavantic
que la loi accorded ce dernier serait bien realremtc. Les choses:
sup lC'Sf]lIC“Gb, dans le systéme que nous combaltons, le bailleur
ne doit avair ancun dront constitueront, le plus souvent, la ma-
Jeure partie de Vapport, quelquefois méme tout l'appmtr(ahaé
par le localaire. G'est done sur elles que le propriélaire a du
Lomptor pour assurer le patcmcnt des onen::. .
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gl — IIypotkéq‘ué tacite diy !oca!eur.d’t‘m fauds 'rulra!. |

Le baillewr d'un fonds lural A une hypothéque tacite sur es
fenits produits par ce fonds. C'est ce que Pomponius nous ap-
prend dansla loi 7, D., in quib. caus. pign, : « In praediis rasticis
» fructus qui ibi nascuntur, tacite mtelhguntur pignori esse
» domino fundi locati, etiamsi nomipatim id mon convenerit, »
Aucune distinction ne doit dtve faite entre les fraits. naturels
et les fruits industriels’; les uns ef les autres répondent de la
fidele exécution des obligations du fer micr, Mais hypothéque ne
devrait pas s'étendre & ceux qui sont encore pendants par hran-

- ches et par racines; elle ne peat prendre naissance qu'ay mo-
~mentdela perceptlon & cette époque senlement, les fruits de--
viennent la propriété du fermier; jusque-la, - ils fon{ partic
- intégrante du fonds, L’ hypothéque ne pourrait pas non plus
porter sur les biens que le colon aurait achetés avec le prix des
fruits vendus (1). Ajoutons enfin que siles fruits ont éié clan-
destinement enlevés de la ferme par le prencur, le baillenr
aurait contre celui-ci laction de vol (1 61,28, D, de furtis), S'il
Yaeu sous-locatmn du fonds un'al il n'est -pas douteux que le
plOpl iétaire ne plisse exercer ses droits sur les récolles pereues
parle sous-fel mier; mais une diffi culté peut se présenlcr sl nous
supposoils que le second hail a été consentl pour un prix infé-
ricur & celui du premier. Aipsi Séius a loué A TlllllS une terre
moyennant un fermage de cent, et Titius a sous-loué la méme
terve & Caius pourquatr e-vingl- dix : les fruits seront-ils engagés
pour la tolallté des fermages dus par le fermier punmpal Tilius,
ou seulement Jusqua concurrence de ce que dmtle soys-fermier
Galus? Quo:que la que‘:llon qom,onh oversée, nousn hésitons pas

" a admellre ici une solution différente de celle que nous avons

donnée pour le cas de sous-location d'un fonds urbain, et 4 dé-

C culcr que lcs fruits devront répond:o dc Ja totahté dea t‘errnages

.-:%‘

' '{l) L. 3. G.; in qu‘:"b. 'c"éms.-'pigﬁ, i
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dus o Plﬁpl‘létalre du fonds. A l"‘PPIJI de cette opinion, nous

pouvons invoquer une loi que nous avons déji citée, la loi 24,
21, D., locat, cond., dans laquelle nous voyons Paul nous dire

" que si les fruzits ont 616 récoltés par le sous-fermier, tout doit se L
- passor comme s'ils avaient 616 pergus par le locataire principal oo
~ Fruetus in causq paguoris manent,quemadmodum ess¢t si p: mms._ :
~ - colonus eos percepisset, .

Assuu‘mcnl, ce jlll‘lbfﬂl}su]tﬂ ne s exprlmclalt pas ams; si Ics |

' lécollcs n'ét'ncnl hypotluéquées quejusqu'h concurrence dupryx_. |

“ . dusceond bail, A cet argument de texte on peut, avec Yo,

~ joindre cette considération que le Jocateur reste propriétaire des
0 fruits jusquian moment ot ils sont détachés du sol de son con-

PR ;.sentemcnt O\Dl‘éb ou 1acile. Or ce canscntemcnt du hanlleur ne

. peut gudre ‘i’lalsemblablemem dtre plésumé sans la réserm de -~

o f‘son hypothéque dans son intégrits, S T

Nousavonssenlement admis Juaqu lCl([lIG le hallleur d"un fonds |

EEE “pual navait hypothéque que sr les fruits; mais ne faut-il pas
~aller plus loin et étendre son droit aux res invecte et illate? Cer-
~tainsautenrsont prétendu ; suivant eux, la seule différence entre
" le locatenr d'nn predium urbanum: et le locateur d’'un predivm
EE '-rustlcum couslateralt umquement en ce que les choses ntro-
~ duites par le locataire sup un fonds urbain seraient lmuours seu-

mises & l’h;puthéque tacite, alors méme qu 'elles auraicnt été
apportécs i l’msu du pwpl lélmrc, tandls qu’ au contralre s res

- invecle el ﬂlatfe dans un fonds rural nie seralcnt engagées quesi
o leur appmta\alt 616 cffectué A la connaissance du baillenr, Gos
“auteurs, hasent leur systéme sur un- rescrit de l'empel'eur”. -
Alesandre, qui est ainsi congu : « Corli juris est, éa quée volun-
- o» tate dammorum colorii - in l‘undum conductum induxerint,
Rt plgnurxa jure. dominis | pr-mdwrum teneri. Quapdo autem =
~»_domms locatur, non est necessm ia in rebus mductls et 1llaus' S
SO 3 sclenua domini : nam ea quoque pngnons Jure tenenlur n -
(1.8, C., locat. cond.). - — | o

Telle n'est point niotre ommon.. S| la conshtutlon d‘Ale\andre o

avait wellement 13 sens qu’on veut lui donner, elle se trouve-u
. ,latt cn contt‘adtctlon avec plusxeula autrea te).tes du Dlgeste B

Jl
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o '_qul restrelgnem tous l’h)palhéquc lactte du locateur (l'un, |
iprwdmm rusticuin aux fruits prodmts par ce fonds, Dira-t-on.
-~ que eelte dwposillon de Ia loi 5 est une innavation d'Ale\antlra 7
~ Cela paralt pou probah!e, car les termes de la consutulmn sem=
- Dblent indiquer que son anteur ne fait qiie consacrer une 1dgle
-+ universellement admise, H faut done chcrcher une autrc G\NI- o
~calion’ do ce texte, Suivant les partisans du systéme que nons
o *epoussmls, les e\presswm t'ahmtata dommorum qui se trouvent
~ aw commencement de la loi devraient se traduired la cormms-_.-
- sance des prapm‘tan‘es, etauraient absolument le meme sensque .
" le mot scientia qui figure dans la-seconde partie de ce texte; -
~ Cette mterprélatmn ne nous paralt pas fondée ; clle est en oppo-

- sman avee les tcrmes mumes de Ja conslltutlun, f[tu nous pa,rle

o f:."_jdc clmees a, ‘\ortées cn \'ertu de la volonté du pmpuétawe, et
~non pas des choses apportécs Ala connaissance de ce propr :é-—'_' o
- taire. Les denx. expressions sont loind'dtre sy nonymes. Comme
2 le'fait remarquer Doneau, tel ‘objet dont Vinttoduction suy le -
.fondaloué déplaualt fortan I:nalllcm' peut ttre amené surle fonds - ..
. au vu et an su de ce ha;lleur, sans que ce dernier puisse y faire
. obstacle; (e}’ o]}jct ‘an’”contraire, quo le proprichu‘e voudrait -
Lvoir introduive sur sen fonds peut 'y étre apporté & son insil.
. Comment se\pllquer des lors qu’& deux ou trois ll“ﬂeb d'inter-
~valle, on @it en lintention d‘cmployw dans le méme scn: dcu\ -

R 'tcl mes dnnt la pOI tée est si complétcmcnt dltfércnle?

_ Quanl A nous, nous croyons que, dans la prenuéw p‘u"lle de la S
S ';”.lm 5, l’cmpcreul‘ veut faive allasion & une convention e\pres:,e PRI
- faite par | le proprrélau*c,qm ﬂésu'e ohtcnu‘du fcrmler une hypo-" L
: llu‘:que sur les res mvectw et tllatce. 1l n est pas rare en eﬂ‘e! da‘_;;;

-----

: .huons m. Am*u dans la loi 8 auhode de- nov. Juslm;cn voulanf
dﬁCldel‘ que déSOl‘ll‘lﬂIS on Ile pmurant voir unc ;mvatwn quc 1§ RS
ool lea pames auralente\prlmé founellcment leur mtenllou de
”?5-.-;_ | novev-tmdmtaa pcnséc en ces termos : “« Gencralnter dcﬂmmus' AR
oy vohmmte eolum esse, non lege novaudum. » Un aulrc eu,mple PR
wl .a-_”nous est encore I‘ourm par 1a 1015 5{, ; T qmb eaus. ngn.."' I
SRR -'_dans laquelle Mal'clen HOUS dlt quc e gage du locatcur peut ne o
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'ganmu' qu ine pnrue de la dette, ‘mais volunra!e dommi,ceat- |

A-dire  la condition qu'il y ail ou & cet égarﬂ une convenlion

avee le propriétaire,

Ainsi entendue, laloi 8 est en parl‘alte harmanié avec les dm"é-
rents fragments du Digeste qui s'occupent de cefte matidre, S'il
s'agit d'un predium urbanym, le bailleur a une hypothéque sur
les res tnvecte et illate, en Yahsence méme de toitle convention ;

s'il s'agit au conlrau'o d'un pm:duun rusticum, cette hy pothéque |

ne peut porter que sur les fraits, et elle ne saurait étre étendue

aux choses introduites par le preneur dans la ferme que sI hne |

couvontton cxpresse cst lnlcnenuc entre les pa1 ties,

R EHAPITBE’I\'.

m.s cm‘u\cas GAR&I\TIES mn meomizoua 'r!.crra —
' DES nnorrs QIJ EL[E comne AU BMLLEUH. -

“L’hvpolhéque tacite du locateur, soil d‘un' fonds urbain, soit
d'un fonds rural, garantit le paiement non-seulement des loyer

el fermages, mais encore des autros cré’mces naissant dw con-
trat de louage, et 3 l‘occas;on desquellcs I'action locati pourralt

&tre excrcée. C'est ainsi que la loi 2, D., in quib. caus. pign.,

| laccordc puur les indemnités qui peavent étre dues au proprié-
faire en raison des détértoratmns qui résultent de la faute du
“prencur : « Non solum pro i “pensionihus, sed et si delerloxem

» halnlanonem fecerit culpa sua mqullmus quo nomine ex
» locato cum eo er it act:o :mecla ct illata pl“ll(}l‘l erunt obli-

» gata. »oot !

En rigle générale, l’lwpolhéque subsnste sur les res invecte el

illate jusqu'a Pentier acquittement des obllfrallons xmposées par
1 contrat de louage g il pout toutdma &tre convenu entre le pro-

pri¢taire et le locataire qu ‘elle ne répondra que d'une parne
sculement de la dette du preneur, Clest ce qui résulte de cette

.IlOI 5, 24, D., in quib, caus pign., 4 laquelle nous avons faitallu-
-smn pléct,demmcnt Sl, en cflet, l’mdmsnlnhlé cst de Ia nalurc, |

.o "1_-"
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. elle west pas de v essenes de Fhy puthuque, et on peut y déro
- par des clauses particulidres,.

. Lorsqu'y I'expiration du temps pour Icquel le ball a été falt,ji' o

~ le prencur reste e possession du fonds loué, sans opposition de |
- la part'du propritlaire, Jes parties pewvenl otre considérées
comme ayant coniclu un nouveau bail; il s'opére alors ce que

- Ton appellc une_tacite reconduction, Les biens engagés parun "

- tiers pour assurer exéeytion dy bail originaire ne répondraient
. point des obligations qui résultent de cette lacite reconduction,

- la cou\ention tacite qui lni domleuanseance ne sauralt pmduu'a R
aucun effet & 1'égard d'une personne qui n'y a pas pris part, Mais
| l'h)potlu"que facite que le localeur avait sur les res inveclw et .
illate ou sur les frmls conuuuem A eub‘%istcr, pour garantu' Ie |

- pa:ement des loyers du nouyeau lnilque les parties sont censtes -~ . _
. avoir falt. Cette sulutmn nous est fournia par Ulpten dans Ia S
o 10143 QH D., locat, cond..u Qunmpleto lemporeconductmms, o "

o= a
]

B “sed et;am plgnora wdenturdularcobhgata. Scd Iloc ita verum'_'ﬁ- .
-+ »"est si non alius pro eo in priore. conductione res ohligaverat: .
~ . »_hujus enim novus consensus erit necessarius, » Le méme prin-
- cipe se trouve encore confirmé par une coustltunou dcs cmpe- ——

‘*curs Valél ien ot Gallien {1, iﬁ, G, Iooat, cond )

- .Quant aux droits conférés au Jocateur par son hypothéque'
~ facite, ce sont ceux qui appalttenneut A tout eréancier hypothé- -
- caire; ccst-a-dn'e qu'il aura : 4° le dwlt de l‘aue vendre les
“objets apportés dans lo fonds mham ou les frnits pmduus par . .
“le fonds rural; 2° un droit de pléfélence sur les eréanciers pure-
~ment clnrognplnau‘es,ou sur les cnéancwla llypolhécaues dont";-;_ S
-' l‘h)pothéquc st postérleule A la sienne; 3¢ un drolt de sulte P
. contre les détenteurs des choses qui | lui sont cngagécs, e ’
- Drou de vendre.~L'excrcice de cedrolt, de Ja paridu bailleur, ©
- n'est soumis & aucunc condition particulitre, Il nous suffira =
~don¢ de rappelor sammalrcmeut les régles de la légtslatlon ro-f”‘ -
© . mainedcetégard, . Lol e
g Ledroit de \'cndre, qul nemstalt &lorlglnequ en \ertu d'une R
NERE ",conventlon e\prcfase, avalt ﬁm par étle consndéré comme étant'f R

. lf !

b




~ de Vessence méme du gage. Mais, si le eiéancier peiit user de -
~cefte faculté , jamais il ne saurait étre contraint de vendre les
objets sur lesquels porte son gage ou son hypothéque, alors
méme que la valeur de ces objets serait de heaucoup supérieure
au monlant de la dette; alors méme qu'une oceasion favorahle
viendrait & se présepter, Le jurisconsulle Atilicinus paraft cc-
pendant avoir été d'un avis contraire, mais sa doctrine n'avait-
point prévalu {1). Tout ce que le débitenr peut faire, c’est d'offrir
" au créancier une caution suffisanle, paur au'il lui permette de
~vendre la chose etde le payer sur le pris. Si le méme bien a été
hypothéqué & plusieurs personnes, le droit de vendre n’ ap-
 partient pas indistinctement & tous les eréanciers : il est réservé
~exclusivement au créancier hypolhécalre premicr en- date, Siles
- aulres ne veulent pas se trouvera sa mevci, ils n'ont que la res-
- source d'user du jus ofrere*tdw pecunie, qui leur pel'met de
prendre sa place en llll otTrant le palement de tout ce qui lui
©oest dw, | RO - |

- leer gancier nua en posscssxon procéde ltu-méme a fa \enle,- |
~ el pourvu qu'il agisse de honne foi, nul n’est admis & critiquer
* Yaliénation, Une dénonciation doit toutefois étre faite, pour
“porter A la connaissance -du débiteur Vinténtion dw créancier,-
La nécessité de trois' dénonciations préalahles n'était, en effet,

~ exigée que si la chose avait 616 engagée avee la clause ne vendere

liczat. Pour la validité de la vente, aucune forme n'est requise &
peine de nullité, « Dans l'usage, dit M. Tambour dansson Traité
~ des voies de.re’curlon on recourait probablement 4 la voie des
enchéres, ct on annoncait par des affiches la vente qui devait s¢
- faire, C'était pour le créancier le nicilléur moyen de meltre &

- couvert sa responsabilité, Cest en ¢ce sens que j'entends I'obli-
gation que loi impose la loi 9, G., de dist. pign.,de vendre so-
lemniter, observatis que in dl'stmfcendts pignoribits obser vari con-
sueverynt. Mais, & mon ayis, rien n'aurait empéché le créancier -
~ de vendre & l'amiable Pobjet qui lui étalt engagé, sulcnttouvatti o
un prix sul‘ﬂsant. » -

)L G, pr..' D.,'d& pign, act,
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_ l'our éntcr lea l‘ra.udcs qui pour ment LH‘G pt‘alnquées au pté-,
~ judice du débitenr, il est défendn au -créancier. de so rendre.
- acquéreur, ni par Ini- méme ni par pel‘ammc lnlerposée. RIS
- Lecréancier ne doity pas, cnp;inclpe, la garantic de la propuélé |
- de la chose vendue, mais seulement son rang de premier créan-
~ cler h)pothécalm (4), L'acheteur éyincé ne poity rait agiv contre-
- lvi que s'il#ait de manvaise fol, si, par exemple, an jourde la
- venle, il savail parl‘altcmeutquo le déhiteur n’étaltpas proprié-
- taire du Dbien  sur lequel une hypotlu‘:r[ue [ui avait ét6 con-
- sentie (2], $i aucun acquéreur ne se présente, leo eréaneier peut
- se faive attribuer la propriété des ahjeb cngagéa. en sadreasanti o
A Yempereur (3), Le débiteur,. toutefois conserve. cnmm pcn-
- dantune année lé droit de ressaisir la chose, - - S
- Ges formalités - étaicnt cumplélcmcnt loml)éea en dé.suétude A
| -'I'l’époquc de Jusllmen. Aussi voyons-nous celte mallére receveir -
S une réglementation nouvelle dans une consutuuon de 'anpéz
530, Aux termes de cette constitution (. 3, G., de jur, dom. imp.y,
- on dmt reSpecter toutes les convenlions que les parties ont pu Co
| falre , relativement A la vente de la chose hypnthéquéc.. Silwa -
- rien 616 convenu & cet égard - le créancier doit adréaser*aul".;
. débiteur une duwnclalton ou ohtenu' une scutencc puis atten-
© drodeux annges. A I'expiration de ce délai, la chose engagéeest”
mise en vente; siellene peut ¢tre vendue, an bout de deux
, nouvelles années Pempereur peut accorder au créancier la pro-
~priété. Cetle concession n'est pas déﬁmhvc deux ans & parnr T
- _dc la décnswu lmpéuale sont encole dnnnéa au déllttem pnur R

R

“' seulemcnt (Illil l'etptmtmn dc ce dcrmer déhlquc l'atlulnltlon'_';
-dcnent lrré\ocahlc, sile déhlteuv n 'a pas usé de la faculté qul-.i o

L étalt mise A sa dlsposnwn. s

e LG llﬂlwel étal de [‘llOSQb or gamsé par Justlnlen COIlSlltualt,-:?_ - - 5
. ainsi ‘qu'on I'a jltstenwnt fait ohservcr- le systéme de crédit Ie”j o .
plus “1“"’“'1‘31' (Il" se PHISSG COIICBVOII” ct |l est duuteu\ que , '-jf |

{lg L. t [‘ credatore n evtchonem p:gnam non dcbere. .
(2) L, Il 216 D., de act. enipl, cl vend, .
(3) L. ﬁJ,H, dc adq, :er. dom.-—[; ‘Zi, d'c plgn. acl. .
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. dans la prauquo. foutes ces for malués aient &8 rigourensement
a 'almﬂrvées ‘surfont dans les rappm ts du locatéur et du localaire,
e lmtlleur a}anl lo plus souvent un besoin urgent de yecevoiy
exaclement a lﬁpuquc de I'échéance le paicmeul dos loyers ou

fcumgea,ll est llés-pmbable que, lors du conlrat, les parties

"ﬂj"..dcvmcnt faire entre elles upe convention ayant pour hut de
faciliter la vente des res invectw et zuama ou dca frmts, ct su:tout o

d'abréger les délals. S
Cette converition ne pou;mrt aller cependant ]usqu'.’n permetq |

~ tre au hailleur d’acquérir de plein droit la propriété des choses
~soumises a son hy pothéque fanle de paiement des loyers &
l'écluéance. Gclte clause, connue souis le nom de pacte comnus-,’
~ soire, fut valable pendant quelquc temps dans la législation
~_romaine ; mais comme elle pouvait éfre fort dangcreusc pourle =
-~ débiteur, qui, trompé pav sa confiance dans l'avenir, peutse
- volr dépoulllcr d'un objet dont Ia valeur dépasse de beaucoup .
~ le monlant de la dete, elle fut prohlhée a‘t lépuque dc Gonb!an-f )
- tin(l u.G.,depact piginy. o
C U Droitde préférence. ---—Apu‘:s la wnle e hanl[em a le dwll'. e
- dese faue pa3 cr sur le pm. S'il n Ya que des créauclera chuo-- N
glapltau‘es aucune. difficulté ne peut se présenter ; il lenv sera
- préféré ; mais s'il se trouve en présence de créanciers hypothé .
caires, il ne passera avant eux que si son hy pothéque est anté-
‘ricure en dafe, Or, nous le savons, celle-ci ne prend naissance =
~ quedu jour ot les mcuhlcs du locataue ont ét¢ introduits dans
. le fonds loué, s'il s'agit d’un predium wrbaitum, du jour dela
- pal ceptlon des fruits §'il s aglt d'un prwdmm iusttcum. Le l]all-
leor n'aen eﬂ‘et qu'une ll;polhéque ordmane, sounise a la rcgle |
- de droit commun’ potwr tempore, pot:or jure. Son hypollwque' |
" sera également primée par ccs hypolhéques au\qucllcs, par -
exceplion et indépendamment de leur datc, un droi spécialde
. 'pléféunce a été accorde, et qm preunent rang, nonpas d’aprés,
- la'date de lear étabhswment. mais’ d'aprés Ie degré de faveur. .
.- dont elles jouissent. Telles scraient l’h}polhéque du fisc pour les,
'3'-.*,;":crmnces contie les pnmrpth, celle de la femme marice etquel--
o ques aulrea qu xl est muttlc d’mdiquer iciv Ohseu’ons enﬁu;‘.' |

) v
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quc si le localaire wenl A mourir sans laisser une sonune suffi-
sanie pouy pa;er les frais funéraives, ceuy-ci doivent étre pré-
levés sur le prixdes res invecte et illate on des finits, avant les.

loyers ou fermages dus au bailleur, Tel éfait Yavis de Pompo-
nius rapporté pay Ulplcu dans Ja loi H, ﬁ l D., de :ehg el
sumpt, fun,

Droit de suite, — Pour la galauue et la mise en cuvre des |

deus droits plécédenls, le bailleur a, comme tout créancier
‘hypothécaire, le droit de suite, Hlequel consiste dans Ja faculté
- d'agir contre lout tiers détenteur des objels sur lesquels porte
Ihypothdque, afin de s'en faire remeltre la possession, Certains
autenrs, Lependant, ont prétendu que le droit de suite ne devait
pas exister, si les objels avaient 616 vendus par le locataire

avant que la perclusio n’eat été faite par le bailleur. A l'ﬂppllll |

de leur opinion, ils invoquent la loi 9, D., in quib, caus, pig.,
- dans laquelle Paul, signalant une différence entre le gage
“exprés et le gage tacite, nous dit ¢ « Est differentia’ chliga-

~» torum plopler pensionem el corum que ex convenlione

». mamfestam pignoris nomine lenentur, quod manumlttele
‘» mancipia obligala pignori non possumus : inhabitantes au tem
» manumillimus, scilicel antequam pcnsnoula nomine perclu-

- » damuy ; tune enim pl"l’lOl is nomine tetenla mancupm non

» liberabimus. »- , |
- Celte doctrine nous semble madmnssnhle. Ce n'est pas au

- monient de la perelusio, mais bien au momcnt de l'apport des
meuhle& du localaire, que l'hypothbque lacntc du locateur plcnd .
naissance. La solution de la loi 9 est une décision excepllon-.

nelle, fondée sur la faveur & laquelle la liberté a droit, ct qui
ne doit pas étre élendue au-dela de l’hypolhése prévue par Paul,
Les res invecte el illafe ayant été frappées par 'hypothéque facite

" . aPinstant de leur mtroducuon dans le fonds loué, nous devons :
-apphquer ici les punc;pcs généraux et accordel au bailleur .
un droit dc sunte, quo:que l’ahénatlon alt cu hcu avant la»

3 perclusw. |

- Pour faive \almr ce drmt, le ballleul d‘un fonda urbam a
l’actwn quasn-Semennc, qiti est donnée pa1 la légnslauon romame i
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d toua lcs Cléﬂllﬁiela gagu!as el h} pothécaircs. Quant an loca-

~ teur d'un fonds rura), il a Faction Servicane et Vinterdit Sal\*leu'-'-' -
- pour obtenir 13 possession des objets que le fermicr aura, par
.oune comeuuon e\prease, al‘rcctéaa la garantle du pa:emenl dea .

fcn mages.

 bruxtbum eanTn

~ ACTION sEm{lENNE}- .

| Lc |églme h) polhécau'e de la lérrlslalmn romalne oﬂrc ce
. caractére particulier, qui peut du reste étre Fobjet de jUSlCS_
- critiques, c’est que le droit du créancier hypothécaire se mani-

. feste lGllelll‘b, soit & I'égard des tiers délenteurs du bien 113-

polhéqué, soil & l'égald dea cocréancncrs, sous une forme
umque, cest-it-du'e comme droit d'ohlemr ou de retenir la

- posscsmon du gage et de le vendre pour se pa}'el sur le prix;

« Le droit dc préfélence, dit avec raison M, Bonjcan se pré-

» senie, en droit nomam, sous la forme de duels en nombre

» lllumlé dans chacuu desqucla deux uréanclera se disputent

vl poasessmn, sauf au vainqueura recommencer le lendemain

' » contre un nouveau créancier une lutte semblable etainside

L » suife mdé[‘ niment, jusqu'a ce qu aprés fant de tlralllenlenta L

.- » la possession demeurc cn[‘n ad_;ugée & celul qui pnmc tous -
B 7.";"_1: les auttes. n i | SRS |

Dbtemr Ja possesswn dea choses que le fernner a, par une, |

- "convention expresse, affectées au paiement des fermages , Voild

~ donele but auquel doivent teéndre les efforts du locateur d'un
B I‘ondb rural qut veut faire valou' son dront d‘hypothéque. L’ac-
R uon qlll lul permellra d’arrwer A ce résultat est lact:on Ser o

T'l! .
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| ucnno € Scrvmua 1utem c\pcuturqum de re]mq colom , (uie

» piguoris jure pro mercedibus fundi ei tenentur » (Inst., de-
- ael,y ¢ 7). Quoiquiil soit fail mention ‘de celle aclion dans de

nombreux lextes, il ya cepcndant ceptains points qui pusenlent

encore UNe assez grande obscurité, Ainsi, comme nous l'avons

déjh dit, nous ignorons l‘époque précise de sa eréation | sa for-

~ mule n'est pas parvenue jusqu'a nous, ct les auteurs ne sont pas

d'accord sur sa feneur exacle (1), 'Toul ce que nous Savons,
c'est qu'elle était une action in rem prétorienne, qu'elle ftait
“in factum ct arbitraire (1, 23, D.,de prob, ; Inst,, 83,1, de act.),

~Elle nous apparail, comme une espéce de revendication des
. choses engagées; aussi est-elle appelée quelquefms vindicatio
pignoris, pignoris persecutio, Elle emporte décmon sur la vali-
dité méme du droit de gage , ct, par suite, pour triompher, le

;demandeur est obligé de prouver Yexistence du pignus, Cette

'-'.._pmusc comprend les ¢léments suivants ; 40 I'existence de la
dette pour sireté de laquelle le pignus a été conslitué; 2° une

- convention expresse de- Iaquclle est résultée I'affectation; 3° le
“droit de propl'lété de celui qui a constitué le pignus , ou tout an
‘moins celle cu‘conslance que Je débitenr avait la chose in boms
aun moment ol le gage a 6lé élabh (l 3, D., de ngu |

I’action Servienne peul dtre mtcnléc contre tout tieps déten-

teur, memc contre celui qui, par dol, a cecsé de posséder (1, 16,
- 23,D,de p:gn.) Nous devons done examiner quels sont les-
| 'advctsau'cs avec Iesquc]s peut se trouver en lutte le bailleur d'un
“fonds rural quj use de l'action Servienne, et nous demander

- quelle sera I'issue du procés qu ll \a soutemr confre ces diﬂ“é-
rentes personnes, ' . .

“1° Colonus ou héntrers ‘du co!auus. — Gette premlére hypo- |
~thése ne peut offrir aucune dlfﬁculté. Si les conditions ordinaires-
- exigées pour exercice de l’actmn se tmuvent réunies; le fermier’
'ne pcul 30pposcr a l’appn élwnsnon, de la pzut du balllcur de la"_ o

Nt

(l\ Suwant ’\’mniu la partle de l'édlt dans laquelle lo métour soccu-' : .
~ pait de celte action étatt ainsi congue : i Quod a colonis opp:gneratum

g _» mercedis causa ad alterum pors Pnorlt. ojus rm credltonbus actmnem
» dabO. . _ L R K :
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SRS pn»cs»ion des choee,s engwéca & moins qu tl ne jllbllﬂﬂ que lcs'_" |
eauses de I'affectation ont cessé, I'action Servienne vesta impres-
| '-cupllble conlre le fori mier ou ses héritiers ,}usqu'h Justin, qui .
~ la soumit, pour ce cas, & la prescription de quarante aps, len
g :ésultait cefte singularits, que celte action subsistait encore dix -
~ ans aprds l'extinetion, par la prmmptmu de trente ans, de I'nc-
- tien pcraonnelle qui appauenait an bzullcur contrc le colonus
- ouses héritiers, o
o Dommus rei p:gnou datw. — ll peut arraver que le fernuer,'
“ait engagé une chose dont il wétait pas proprlétau'e, Dansce .
_ cas, le bailleur ne ponrra trlomphcr en inteptant l'acuon Ser--
" vienne conlre e ‘véritahle. pl‘Opl‘lélalI'c._Cellll ci, en effet est,f.:
o autousé A cnthuer la validité du droit réel prétendu par le loca-'."
"-..jteul* et peut échapperaune condamnalion en démontt‘anlque' B
o Jla faculté de constltuer un parell dmll n appallenalt pas av “qr-' -
omier,

3 Créancter hypolhécmr .-';--Lr:s mémes Objets ont pu élre* .

-- hypolhéqués par le colonus an hallleur et & un aulre de ses -
. eréanciers. Si nous supposons que ce dermer est en possession,: -

.....

e locateur ne pourra frigmpher contre i par Yaction Seyvienne &
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qu'en démonlrant Fantériorité de son dtont. A l’exccplmn sinon - o

. "icom'emt ut mth: res sit obhgata, que peul lmoqucl‘ ce créancler o
el hailleur pourra opposer la léphque st non mlha ante ptgnora o
. Izypolhecwve nomine sit res obhgata. L | |

ki Copropnetazre dy fouds Ioué — Le conﬂlt peut 'éle\'er", I

o _'cutre deux bailleurs proprlélau‘es communs du fonds loué Gettc,i R
L s:luat;on est prévue par Ulplen dans la lm w D., de ptgu. et"'- AR
EEREHE Deu\ cas peuvent se présentetj : 4o les meub]es du fermler ont .
ST e été engagés in sahdum an plOﬁt de chacun des bailleurs, Ghacun e
.1 - d'eux peut exercer Paction Serviennie pour le tout contre les tiers
AL :détenteurs sn,au contralre, le procésallcu entre eux, 'avanlage” - .
©L o doit vester & celui qui st acticllenient en possession ; ce dernjer - -
_peut, en eﬂ‘et opposer& son. ad\ersalre Texception” si non eon= .
o *vemt ut eadem res mrh: quoque p:gnort esset, 2° L’engagement;
" a-t-nl été falt au profit de chacun d’eu\ que pour parue seule-_-;'f'. "
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“ment, que le demandewr ait pour adversaire un ltcl‘a on son
| copropmélau*c, peu lmporle : il ne pourra jamais oblenir que la N

possession d'une moitié. Telle est la solution donnée & cetle

hypothése par la loi 10. Mais la conciliation de ce texte avee les
lois 4 et 2, D., de Salv. interd., souléve des difficullés assez nom- .

breuses que nous n'cssaicrons pas de résoudre pour le moment,
sauf & y revenir.uliéricurement en parlant de l'interdit Salvien.

Tiers détenteur, — Les ohjets engagés peuvent enfin se rouver
“entre les mains d'une personne qui les a acquis postéricurement

& l'affectation. Une distinctlion doit ¢lre faite ; ce tiers délenteur

peut tenir son droit d'un aulre créancier qui, ayant recu une

hypothéque avant le bailleur sur les mémes objets, les a fait
vendre pour s¢ payer sur le prix, Dans celte hypothise, Paches

teur, cn se faisanl céder les actions du cr cmlclcr\cndcur, sera
protégé conlre le bailleur (1. 12,3 7y D qm pol.). Si, au con-

fraive, le possesscur actuel a acquis du fevmier les olijets obliges

au bailleur, il devea en principe succomber lovsque celui-ci
“excereera contre lui Paction Servienne, Le tiers détenleur pour-

rait, loutefols, repousser la demande du hailleur si la pr escriplion

dé Lrente ans s'élait accompllc i son profit. Il pourrait, en outre,
invoquer les difiéy ehls bénéfices qui avaient ¢1¢ introduits dans
la 18gislation romaine, en faveur du posseuacur d'un bien hypo-
théqué, actionné par le créancier, Clest ainsi qu'il pourra se
prévalobr des deny bénéfices de discusston que F'on désigne sous

~les noms de beneficium v.t‘cmswuis persontale et de beneficium

excussionis reale.
A Pépoque, du droit claqqtque, le Ismllcm' pounul agir d son

choix conlre le ferntler par une aclion personnelle ou contre le

tiers détenteur des objels engagds par Paetion Servienne (1), Mals,
d'aprés une novelle de Justinien (2), le possesseur poursuivi par

Taction Servienne peut forcer le créancier & disculer préalable-

menl le feemier el ses cautions, avant de recourir & la vevendi-

calion du gage. Gest le beneficium exeussionls pw*smmh’._

(') I In 'i; Q‘, (.l o d!”}lgﬂl Ct ’“fﬂo """"M li, a, de f'bhgl Ct ﬂ{".
{2) Nov I\,Lh.n | -
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Sile hailleura obtenu du co!onus, pour st I‘Cll.. dc ses fermages,
une lnwollu,quc gn.ntralc el uie hgpothéquc spéciale, le tics .
détenteur des cliosés soumises & l'h)pothéquc générale peut u
valablement exiger que le bailleur s'en prenne d'abord aux
choscs grevees de Phy pollu.que spCcnale ( l) G’est e beneficium
excussionis reale.

Observons enfin que le ddfcudeuv dc lJonnc foi pcut dcmandcr
au hailleur la cession de SCS dron et actions contre le fer-
micr (2). - |

~ Quant A Deffet de l'action Scr\iennc, c'est de pcrmcttre au
Imillem' d'acquérir la possession des objels engagés par le fer-
inier,s Le défendeur ne peut éviter la condamnation qu’en don-

- nant satisfaction compléte aux intéréts du locateur. I a pour cela

le choix enlr¢ deux moyens : 4° vestituer le gage et ses acces-

‘soives § si eependant, sans la faute du défendeur, la restitution ne

peut avoir licu immédiglement, parce que, par exciple, la

- chose est déposte dans un Heu trds-Cloigné de son, domicile, il

devrait élre absous en fournissant caution, se restiturum (3) 3
2° acquitler la delle. 8'il ne prend pas 'un de ces deux partis, il

" devra otre condamné & une somme déterminée d'apies lintérét
~ du demandenr, Celte condamnation peut vatier suivant les hypo-

thises. Si clle est prononeée contre le débiteur, clle ne peut dé-
passer le montant de la delte} contre un ticrs détenteur, elle
peut s'élever & un chiflie bupéricm‘ A celle somme§ mais alors
le bailleur est tenu de vestituer au [ermicr ce qu'il a tecu en
plus du montant de sa créancc (. 21, D., de pign. et hyp),

(I) L. 5, 18, de p:gn.et h_;p — L, 5 U de distract, pian.
) L. 19, ., qui pol, —L. 32, ¥ 5, de donats inler vir, b wr. .
(3) L. 16, ¢ 3, l)., de pign.
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TROISIEME PARTIE.

INTERDIT SALVIEN.

L
LY

. ’GIIAPITRE I

| GQR&CTI:.RI:. DE LINTERDIT SlL\ILL\. == SON BUT.'#- SES RM‘PORTS

AYEG LAGTION Sblt\lb\hE.

Nous avons déjd dit dans quelles circonstances Vinterdit Sal-

_ucn prit naissance; il nous reste maintenant i exposer ses ca-

ractéres et & indiquer son role dans la législation romaine, -
~ Les rédacteurs des Institules nous le présentent comme éant

~un interdit adipiscende possesstonis (2 3 i fine, de interd.). e

méme caractére lui est assigné par Paul(l. 2, ¢ 3, D, de interd.)
ct par Gaius {(Comment., IV, g 147). La lencur de sa formule ne
nous cst pas parvenue. Les cssais n'ont pas fait défaut pour la -

“reconstruire ; mais les commenlalcmatlu droit romain, ¢tant en

désaccord complet sur Ja portée de notve inteidit, et chacun
d’eux ayant accommodé la rédaction de cetle l‘ormule d la doc-

~ Wrine qu'il adOpIml, on ne doit pas s'étonncr des divergenees quiif
~ existent entre eux & cet ¢gavd, Suivant les uns, Vinterdit Salvien

devait etre concu dans la fornie vestitutoire ; _sulmnl les aulres,

| - dans la forme prohibitoire (1), Celle question présente une cer-

() D'aptds l[olumann, Pinterdit Salvien serait un interdit roslltutoilo,

et sa formule serait ainsi congue ¢ Quod tu illi, mercedis eavsa, oppigno- -

rasti, qua de ye agitur, id tlli vestituas.

- Baron, Favie ct, de nos jours, Rudorfl, peusent au contraire que l'in-
teuht Salvien ost un fnterdit proluhnloue. 8a formule, suivant RudorfF,
serait la sulvante t « 8ifs homo Q. L. A, est ex his rebus de quibus inter
» te conductorein convenit, vt quie in eum fundum Q. D, A. intlucta,
" illata, ibique nata, factave essent, ca plgnorl tibt pro mercede ejus
n fundi essent, neque ea merces tibi solula, eove nomine satisfactum
b esl, aut pier te non stat quoininus solvatur, ita (quotninus com (homi-

n nem) ducas, vim fierd velo.n |
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faine unporlancc an pomt de vue de la procédure. Si Pinterdit .
est prohibitoire, les sponsiones pcen(des sont inévitables, tandis -
qu'clles sont facultatives lorsqu'il s'agit d'un interdit restitutoive

(Gatus, Conment., IV, 22 141, 162 et suivants), I'insuffisance des

textes que nous possédons sur la matidre ne nous permet pas.
‘d’avoir une opinion hien arvétée sur cette question, Le but de
- linterdit pouvait, du reste, ¢tre atieint, qu'il y edt ordre de res- -

tituer ou ordre de ne pas faive obstacle & la préhiension des
choses, dont le bailleur veut acquérir la possession. S'il nous

faut cependant choisir entre les deux opinions qui se trouvent
~en présence,-nous préférons adoptér celle qui admet que P'in-

terdit Salvien devait élee rangé au nombre des interdits prohi-
hitoires, Ce qui nous le fait supposer, c'est que, daus I'énuméra-
tiont des interdits qie nous donne le Digeste, ceux qui précédent
I'interdit Salvien sont des interdits prohibitofres. 1t est done pro-

hable que ce dernicr devait dlre également congu dans cette
forme, qui, d'aprés la remarque de Vénuléius (1), assurait an
demandeur une gamntm plus efficace, puhquc la pmcédum.

avait toujours licu ici eum pana.
Le but de Pinterdit Salvien est de faire acqucm' an balllcur

+ d'un fonds rural la possession des objels qui ont été affectés par -

le prencur au paicment des fel‘lnages. Mais alors se pose la ques-
tion de savoir quelle peut dtre Putilité de cet interdit, puisque
le locateur a déjd Paction Servienne, qui lui permet d'arviver an

- méme résullat, Ces deux voles, cumulées dans les meémes mains,
ne sont-clles pas identiques dans leurs effets ? St P'ott vapproche

le 2 8, de interdictis, du g 7, de actionibus, des Institutes, on es

 tentd l.lL répondve aftivimativement, Justinien se servant presque

des mémes expressions dans les deux hypothéses. L'interdit
n'aurait ¢té alors, commme le prélend M. de Savighy, que V'ovigine
de Paction, le préteur n'ayant pas osé tout d'abord établiv une

“action au profit du bailleur; puis, plus tard, lorsque cetle action

ful eréde, linterdit n'aurait plus cu sa raison d'dtre, et sereit
devenu complétement inutile. Cette théorie nous parait inad-

(1) Ln 82,8 2, D, de adq. vel amill. PSS,
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mlqsnhle elle est en contradiction avec les textes, qui nous pn,-.

sentent ces deux: voies comme existant sunultam.mcnt
Quant A nous, tout en reconnaissant que 'action Servi lcmle a
fait pevdre & Yinterdit Salvien une partie de son unlm,, nous

pensons néanmoins qu'elle T'a lalss¢ subsister avec sa fonction

propre, qui est uniquement de faire acquériv au locateur la pos-
session des ’ohjcts engagés par le fermier pour gavantir exécu-

tion de scs obligations, saus loutefois emporter décision sur la
validité du droil de gage. Sansdoule, Vinterdit Salvien et 'action
Servienne tendent tous les deux d faive obtenir la possession }
mais ils différent I'un de l'autre en ce que 'action Servicnne a

aussi pour ohjet de faire statuer sur le point de savoir si le droit
de gage a été valablement conféré, Elle produit, par suite, un vé~
“sultat définitif entre les partics, tandis que Pinterdit Salvicn n'a

d'autre effet que d’assurer la possession d la pattic m.tum,usc,

_ et conslitue plutdt une mesure pronsmre.

A 'appui de ce systéme, nous pouvons inv oquer lcs m*gumenls
smvants P .
1* Tinterdit Salvien est classé l‘ormcllemcnl, par tous les j ju-

- visconsultes romains, parini les interdits adipiscende possession is,
‘Or, si nous examinons la portée des autres interdits qui ont éga-

lement cé caractére, nous voyons qu'ils tehdent seulement A |

{faive acquérir la possession, sauf débat ultéricur, quant au fond

méme du droit. Sans parler delinterdit quorum bonorum, i t'ocea-
sion duquel des controverses se sont ¢levées, nous pouvons citer.
un fnterdit ndepisccnda, possessionds que Paul place & coté de Fin-

terdit Salvien et qu'il déerit de la sorte dans fa loi 3, 3 3, D., de”

interd.: Quo ilinere t‘eudll_or. tsus est, quominus emptor utatur,
vim fieri velo. 1l s'agit ici d’un interdit accordé & Pacheteur d’un
fonds auqitel on refuse P'exercice d'une seivitude de passage
dont le vendeur avait usé. Par cet interdit, olt le déhat ne rou-
lait certainement que sur Ja possession (1. 4, 2 2, D., de itin. act.),
Pacquéreur powrra obtenir le hénéfice de la possession de la ser-
vitude ; mais son lriomphe he seta pas détinitif, et plus tavd it

~powrra succomber lorsqu'on exevcera contre lui Laction néga-
totre, o o .
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Dc. mi*mc au nomhre des mterthla ndtpzscem!m posses.scoms, .

- nous Immon: aussi l’mle:dtt quod Iegatormn (1), par Icque!' o

~ Théritier se fait nicttre en possession des choses héréditaires |
~dont les légataires se sont cmparés sans son conscatement, Mais
les ltgal{lll‘ES ne sont ainsi dépouillés qué de Ja possession} ils

~ . peuvent aussildt agir au pétitoive, et, en établissant qu'ils ont B
-~ droitaux logs, ils vont obliger I'hévitier & leur hvrcr les Objetb' o
~qu'il avait obtenus en exercant linterdit, ' o

Sitel cstle caractéve des inter dits adqmcendn, passesswms, que |

ous YeHONS Lla inentioiner, 511 est ccl tain que, dahs ces dcr o
 nicrs, le déhat ne concernait que la possession , pouiquoi ense-
 rait-il antrement dans Pinterdit Salvien? powr quelle vaison
- faudrait-il luiassigner une poride différente? o
- 2° La restriction, que nous assigions aux e[‘feta de l‘mlerdlt];
| Salvien , explique pouvquoi il n'élait pas applwahlu aux objets
~dont le locateur mmtau;u[a, puis pctdu la possession, Si l'in-
a terd[lcmlms en question d'une maniére définitive le droit méme . -
~de gage, on ne saurait comprendre que le bailleur, parce qu'il
A powdu fet prm d'uit moyen velatif au fond du droit, alors
~ que ce drcnl est lutlépundanl de la possession. il ne sngit, awt
"_conlrmrp, que de la possession , un interdit adipiscende posses- -
- sloiis peul &tee ¢earté sans inconvénient; car, potwrve quiil se
. trotive encoré en lempa utile poar Fexercer, lc bailleur aurad =
sa disposition Finterdit utrubi, 1L 0’y aiea que sibstilution -~

d'un moyen possessoire & un autve, Esti! trop tard pour user de

~ . gelte ressouree, telocatem devra agiv an pélitoive, et par l'action
_'_Scruennc il pmtrra ressaisir les ohjots cngag(s, en prouvant que o
. sou droit exisle rcc-llemcnt ot qu 1l ect opposahlc au llors délen- L
o lcur : o

3° Nolye s5bh,mc donne une c\plwatmn qahsramnle de 11“_:*

| lmtht., )., de pig., et !up. letie loi est ainsi congue t« Siinter

- ».colonum ct procuratorent meum comencmt de pignore, vel

" » ratam habente me conventionem , vel mandante; quast inler
. » meel colonum meum convenisse videlur, » Le juvisconsulte *

:('I} .'.“ \, I. quod flcga'!m'*ttm'{- '_
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| Ulpwn suppose done qu'unie convention velative aux garanties
qui doivent étre fournies par. le fermier est intervenue cntre

celui-ci et le mandataire du pmprlélalrc du fonds loué, et il dé--

cide que cette convention est aussi efficace que si le bailleur y
~avait figuré perbomlellcment. Si I'on veut faive sortir deld un
droit de gage proprement dit, il estdiffieile de comprendre cette

-~ décision de la loi 21 en présenée de la théorie du droit romain -

sur Pacquisition des droits réels par Fintermédiaire d'une per-
sonne étrangére, théorie, du reste, dont Ulptcn fait lui-méme
I'application au pignus, dans Ya loi 414,26, D, de pign, act, Si,
au contraive, 1ous admetlons que linterdit Salvien n'a pour
objet que la possession, si nous restreignons la convention aux
- effets de cet interdit; ce qui est trés-vraisemblable, car le frag-

~ ment d'Ulpien est tivd du livee 78 de son commentaive sur I'édit,

celui précistment oti e jurisconsulte traitait de linterdit Salnen,
tout s’explique, puisque le droit romain permettait d’acquériv

~ la possession per extraneam personcon, Dos lovs, tout ce que veut
~dire laloi 21, ¢'est que Je droit & Pinterdit Salvien décontera,

pour le mandant, de cet acte mler\cnu entrele mandataive ctle
colonus,

4° §i la doclrine contraire ¢lail exacte, s'il éait vrai dc dive
que 'interdit Salvien produisait un résullat définitif, il scvait

assez difficile de s'expliquer pour quel molif, dans la loi 2, D,
de Salv. interd., Ulpien permet & la partie qui a succombé sur

Linterdit, d'exereer I'action Scrvienue, Le jurisconsulte semble

done supposer que lesdeux voies ne sont pas identiques, et que
par la dernidre on peul obleniv quelque chose de plus que parp

‘la prenicre, Or, nousle savons, Faction Servientie a pour but
de faire Juger la question de validité du gage. Onne pent done -

gudre assigner & Finterdit d'autre ohjet que celui de fairve sla-
taer sur la possession, Nous devons faire obscrver, loutelois,

que l'explication de ce texte, dont nous nous occuperons plus

loitt , souléve de nombreuses difticuliés.
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CHAPITRE 1L,

A QUL APPARTIENT LYINTERDIT SALVIEN, —DES OBJETS A Loccxsm\a
DESQUELS 1L’ S’EXERCE. — PREUVES E\[GLES DU m,\mm-,un.
DUREE DE LI\TI:.RDIT. -

%

les différents textes que nous possédons n'accordent expres-

- sément l'excrcice de l'interdit Salvien qu'aun propriélaire du

fonds rural donné A bail. Cependant, malgré le témoignage hien
formel de Gaius (1), de Justinien (2) et de Théophile, nous pen-
sous, ave¢ la majorité des auteurs, gu’il n'y aurait aucune

- bonne raison & alléguer pour limiter ainsi le bénéfice de

Finterdit, Aussi n’hésitons-nous pas a deécider, par analogic
de motifs, qu'il peut &tre intenté par toute personne qui joue
I¢ vole de hailleur, quelle ait ou non la qualité de proprié-
laire, [mms el Justinien , en ne mentionnant que le dominus

- fundi, n'ont pas eu la pensée d'exclure les aulves personnes

qui ont le tilre de locateur ;. ils n'ont fait que statuer de eo quod
plerunque fit. Mais ne faut-il pas aller plus loin et admetlre
qu'il a recu une extension analogue & celle qui fut donnée
A Laction Servienne, de telle sorte que, plus tard, il put étre
exercé non-sculement par le bailleuy d'un fonds urbain; mais
encore par tout eréancier gagiste 2 Certains commentaleuts 'ont
penséy ety dlaprés eux, & cdté de Tinterdit Salvien, le droil
vomiain auvait veconnut L'existence d'un intevdit quasi-Salvien,

Les lextes principaux sur lesquels s'appuie cetle doctrine sont
fes suivants, 4° La loi 1, Cod., de pree. et Salv. int., semble ac-
corder I'interdit Salvien non-bculcmcnt atl locateur, miis ehcore

& tout créancier gagiste. Celte LO[lblllllllDﬂ de l‘empcmur Hor-
dien, en parlant de cel intevdit, s'exprime ainsi ¢ Id enim tan-

tummodo adversus conductorem debztorem ve compelit,

() Gmls,t}aumteut.','I'\’.!ll_h A
(?) Institutes, 33 tn finey de interdiclis,
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20 La loi 3, God., de ngn. Aprca avoir élablt (u ll ug a pas
acte de violence commis par les créanciers qui , non payés & I'é:
pogque de I'échéance, se.mettent en posscssion, suivant la con-
vention , des biens hypothéqués, celte loi aJOlllc altamen auc-
lorvitate presidis possessionem adipisci debent, Lintervention du
magistrat ayant pour hut de faire acquérir aux. u‘c,anciera la
possession, on ena conclu que le moyen d'atteindre ce résultat
consisterait cn un mlerdl i (]lll ne scrall '1ull'e quc l’lnlerdlt quam—
~Salvien, -

3 Laloi 2, 2 3,D.,de interd , ol Ie Jumsconsullc[’aul parlant
des mlcrdlta ‘qui sont adipiscende possessionis, nous dit : Sal-
vianum quogue interdictum, quod est de pignoribus, ex hoc genere

Ce systdme 1ie nous paratl pas exact. Si ce pr:,lo'mlu interdit
(quasi-Salvien avait réellement cxisté en droit romain, il aurait,
“par la multiplicité de ses appllC&lIOllS, relégué au second plan
Pinterdit Salvien, dont l'utilité pratique ctait si resteeinte; il
aurait, en un mot, joué, vis-a-vis de celui-ci, le role de l'action

. quasi-Servienne & I'égard de I'action Servienue son atnée, 11 ot

allivé l'attention des jurisconsulles, et nous devrions le voir
apparaltre dans les éerits qu'ils nous ont laissés. Or nous ne
{rouvons aticun fmgmcnt du Digeste qui en fasse-mentiot. Que
conclure de ce silénce absolu des sources, siton que Uinterdit
Salvien n’a jamais vecu Pextension que lui attribucut les auleur
dont nous repotssons Popinion, | :

La ressource d'unt interdit de cetle nature semble, du ru,te, .
inutile au locateiw d'un fonds urbain. Celui-cia en effet un
moyen facile de s'assurer la possession des objets engagds par
le locataire. I’inquilinus voulait-il enlever des meubles sans
avoir satisfail & toules ses obligations, le bailleur avait la faculté
d'exercerr un droit de rétention, et de s'opposer, par vole de.
. perclusio, & la sorticdes objets apportés dans sa maison { N,

- Quant au créancicr gagiste, il possu]c les choses qui lui ont
¢t¢ donndes en gage; et s'il vient & perdre sa possession, ce west

(Y L9, Dy in q'uib'. caus, pion,
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.'paa par }‘mlcld:t Salvnen qu il pourralt la rcwuwcr, Ptllbque ."':- |
~ celui-ci, en sa qualité¢ d'interdit adipiscende poeaesswms, ne
pcut dtre d'aucune utilité celui qui a déji possédé, "

- Ce qui prouve luen, du reste, que l“mterdlt Sqlncn a toujours -
&té regardé- comme c\ctuswcment propre “au. hailleur d'un -~

 fonds ruml, ¢'cst que nous voyons les rédacteurs dos Basiliques

',lnellrc en opposition le locateur et le créancier hypotlwcau'e,.’
et, voulant faive ressortir la_différence qui existe enlre cux, ils
- s'expriment ainsi, suivant la traduction d'lleimbach : « Locator -
~ » quidem actionem interdicti Salviant hahet adversus res con-
- » tluctoms sibi obligalas; creditor autem actionem hg polhc:- o
» cariam adversus res debitoris smsnln obligatas, » |

- Quant aux arguments invoqués par les advemawcs de notre

doctrine, ils ne sont nullement déeisifs. 1. mlmpn,talum donmée
A ta loi 4, G., de pree., nous parat inexacte; mais comme nous
dcwons revenir sty cette constitution de Pempereur Gordlc-n, -
~ encxaminant confre qui L0|11p=,tmtlultu*dllSa[mn, nous nous

hornerons & dire, pour le moment, que, dansce lc\te, les expres.

‘sicns couducrorem r!ebttor*emve ne: (lL‘al“‘llLllt qu une seule otf,’ R

méme porsonnc lo prencur dc!nlcur dc 508 crmarrcm, SR
.- Si, aux terines de Ia loi 3, C., de peqnonbus, le cidancier: doit
sadresser m‘*préudent de fa province pour se faire meltre en
h :pﬂbchHwt‘l des, hiens qui lui ontclé hypothéqués, rien ne prouve .
© que le moyen d'arriver A co résultat soit Finterdit Salvien. La

. conslitution des emperéurs Sévdre et Autonin garde le sitence
L deet ogaid ; il est plus pralmhlequ il s"agit lei de l'action hypo-

- théeaive, dont le hut est également de faive acquéric la pncscs- S

ston, ainsi que le dit formellement Dapinion dans la lol 66, pu, -

~ Duy deeviet, (1), et ponr lexercice de laquelle il fallait recouriv

an magisteat, tout ausst hien que pour obtenir un interdit.

o Lnﬁn, los mprcsmona dont’ I‘aul ec serl daus la loi 2,8 3
de mtml., ne sont pas assez pwclm pour* que {'or. ‘\lll\bc en

| ,conclurc que Ia pr.*nbéc du |ttmconaultc allalt ]tlSt]ll i 'ccordur_-' |

) e llw mlim, et 3  in mm detio est, uudam mmcn no eea«ioncm o
- avocab s | | ..
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¥ llllCl‘dlt Salvien & lout créancier gaglslc. [‘aul ne s'explique pas
| d'une facon bien nette au sujet de ces pighora auxquels il fait
- allusion, ¢t nous pouvons supposer qu'il ne songeait: unique-
ment qu'aux objets cngagés par le fcrmler au pmpmélau‘c du
fonds rural, . , S
L'interdit Salvien ne peuts apphquor qu ‘aux choqcs qui, par
une convention expresse, ont été spécialement affectées au paie-
“ment des fermages. G'est ce qui vésulte du g 3, Iust,, de interd,,
qui reproduit du reste textuellement leg 447 du Commentaire IV
de Gaius ! « Salviano interdicto utitur dominus fundi de rebus
“» coloni quas is pro mercedibus fundi pignori futuras pepi-
~» gisset. » En ne parlant que des biens du fermier, Gaius et_
- Justinien ne prévoient que Phiypothése la plus fréquente j mais
il nous parait certain que le hailleur d'un fonds vural pouvait
. aussi se servir de cet interdit a I'égard des objets cngagés par un
tiers pour garantiv la dette du colon,
~ On peut se demander siVinterdit Salvien devait ‘élcndrc aux
fruits produits par le fonds. La raison de doulcr c'est qu'habi-
tucllement, A Yoceasion ,de_ces fruits, il n'y avait pas de conven-.
tion expresse, le locatewr, comme nous Favons dit précédem-
ment, ayanl sur eux une hypothéque tacite. Aucun texte positif
ne tr 'mt,he la question. Nous admcllnns cependant, avee M. Ma-
chelard, qu'ils pouvaicnt faive Fobjet de notre interdit, Si les
fruils sont grevés de I'hypothique, c'est enraison d'une conven-
tion (acite pl‘éSUlllCc enlre les partics, etil n'y a rien d'illogique
A attachier & une convention de celte espdee les effets qui déeou-
lent d'une convenlion expresse, |
selle affectation n'est pas sulfisante pourque Fexercice de 'in- .
IlCl"dll Salvien soit possible. Il faut, en outve, que les objets en-
Bages aient 61L& apportds sur le fonds loué, Celte Londltion, Ada
verité, n'est mentionnée ni pal‘ Galus ni parJ ustlmcn mais clle
~ est formellement exigée par Théophile daus sa 'pal'aphrase des
- Institutes (i). Elle ressort égalemcnt de deux ragmcnls ded ul‘icn

(l) « Domino l‘undl datur ad\ersue, colohum qm pactus fuit ut bona
omnia ab fpso in fundunt myvecela, pto nwrcodo sint oppigneratas» (Tra.
~ ductlon tle Itmtz)
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et d’Ulplen (lois 4 et2 D., de Salv. interd. ), dans lesquels la cive
~ constance d’une szuctw ou itlatio est conslamment supposée
‘par les jurisconsuites. Cet apport méme doit- ¢tre permanent ;-
~ les meubles affectés & la garantic du bailleur doivent élre in-
-~ troduits par le preneur dans la ferme pour y rester & dcmeure, |
pour y avoir letr siége habituel, Le fait d’une présence sur le
fonds qm ne seralt quc lransuoue et tcmporau‘c serait msum-
sant, ' | - |

Nous devons faire obser\ e ccpendant que, pour certains ohjets,
pour les produits, par exemple, nés sur le fonds, pour le part
~des esclaves amends sw-la ferine, pour les choses qui y auraient
&té confectionnées, leur naissance ou leur création sur les licux

 louds équivalait & un apport effectif. Nous voyons méme Julien

~déeider que le locateur pouvait, par l'interdit Salvien, réclamer -
la possession de 'enfant de Vancilla in fundo deducta, quoique

la naissance ait eun lica chez Pacheteur de Ja mére. Nous croyons
cependant que ce deoit ne devait Jui appwrlcnir que si la con-
ceplion avait ¢t¢ antéricure A Palicnation, G'est ainsi, du ntoins,
- que 'on peut concilier fa loi 1, Py D., de Salv. interd., et la
loi 29,2 4, de pign. et hyp, En raison de la faveur spéciale ae-

~ cordéeau hailleur; on aurait étendu & son profit la solution que

Vénuléius donnaitdans la loi 23, § 5, qua in frandem, i Poceasion
de I'esclave aliénée en fraude des,dmils des eréanciers. Si latoi 4,
“de Salv. fnterd., ne parle pas de cette circonstance que lancilla
¢tait déjd pragnans an moment de la venle, cela tient aux prin-
cipes qui régissent interdit Salvien, quant au temps pendant
tequel il pouvait élre intenté contre les tievs. Dans cetté loi, lo
jurisconsulte Julien voulait sans doute exprimer cette idée que,

Fintevdit étant exercd relativement & la méve, il sevait efficace

~ méme pour le part né chez Lacheteur (1), Wui élait dés lors inu-
tiled'indiquer que la conception avait eu lieu chez le colonus; car
si l'esclave avait & la fois concu et mis au monde apres Yalicna-
tion, le laps de tlemps écoulé depuis cette L[]O{]UL cit dté trop consi-
dérahle pout permetire l'excrcice de 'interdit velativement & la

(1) Clest ainst que les Basiliques interprétent 1a décision de Julien,
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| _nu,rc ct dua tm‘s le p*\tlwllappmtau dmlt de gagc du localcln* v
| De tout ce qui précede, il résulte que, pour rtomphcr dans
Pinterdit Salvi ien, le hallleur d'un t‘onda raral n'aque deux faits 51_" :
 ¢lablir: 1° lexistenice d'une convention en vertu de laquelle les

~ ¢hoses apportées sur le l‘onda doivent ¢tre al‘l‘ect:,c., S atl palcment? -

des formages; 2° la véalisation de 'apport. Aucune autre preuve

“n ‘est exigée de lui} it n'a pas hesoin de dénmntrer quc le gage a . o
- 6té valablement constitué, e, par suite, il n’a pasa prouver que

les ohjels dont il réclame la possession apparlenaient au fermier

~au moment ol la convehtion a été conclue, L'interdit Salvien |
© n'est,en ei‘f‘et,suwant nous, qu'une voie possessoire, et, cn con-
~_séquence, comme nous P'avons dqa dit, ilest inutile d'c\mniner |

- Ace propos, | la validité du pignus, f S
- Tant que les objets engagds par le fermier sont enh ¢ lcb mains N

de celui- -ciy le bailleur peut, & quclquc poque que ce soity in-
~tenter I interdit Salvien. Mais ll wen est plus de méme lorsque

~ ees choses ont €1¢ acquises par un tiers; le locateur ne pourra

plus agir qie pendant un certain temps, Qucllc sera alors Ja

durce dc Pinterdit? 8i le systéme que hous avons adoplu.. surr la -
" portée de l‘mterdll Salvich cale\a(,t, s'il est vrai que le déhat ne s
-~ souleve quiune question de possession, il nous faut appliquer et .
les principes du droit romainsurle caractéve de durée que devait

~avoir la possession, en matitre de meubles, pour assurer le

~triomphe de celmqm excree interdit. Or, & l'cpoque classique,

 lorsqutil s'agit de se faire maintenir en possession parhntcrdlt -

- utrubi, lé sucets est subordonné 4 la condition de ne pas laisser
Padversaire posséder pendant la plus grande partie de Fannée,

- La méme condition doit &tre exigée lorsque le bailleur se trouve
- enprésence d'un tiers détenteur, sans qu'il y aita distivguer, .
~ comnte lont prétendu certains auteurs, si ce tiers détenteur -
~estoun'est pas un ayant cause du fermier, Le locateur ine peut
- fjue se prévaloir de Ja possession du eolonns, par Vintermédiaire
. duquel il est en quelque sorle censd posséder; aussi doitil
~ triomplier Ja ot le ferinier iompherait, et succomber 1 o
" eclui-ci succomberait. 1/ interdit Salvien est donié au locateur

| pour compmlﬂer le t!cl‘aul tl‘ohlﬁnhon immcdiatc de la poqscs{
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- sion ; L Mais co dormer I peut ay bir ue ]}ot;ltmn mmllcure fluL a

celle d'un créancicr gaglslc ordmmrc, qui ¢chouerait s'il resfait

" dans Yinaction pendmll plus tle six' mois. G'est encore. p'w ap-
- 'pllcauon des mémes principes que, sous l’unpn‘v de la loi Cincia, .
~ le donateur devait, pour rg
 terdit utridi avant que le donataire cat anms une possession
- plus longue que la sienne daus iannw (]lll précudut ¥ cmmion B
- dc l'mlerdlt.. . | R

ssaisir le meuble (lonné exercer lin-
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débiteur, le bailleur n'aurait i sa dlqulwn qu'une ressouree

- presque complétement” illusoire, puisque, pout paralyser son -

droit, il suffivait au fermier de se dépouiller de la possession,
Nous pouvens enoutre invoquer le témoiguage de Théophile,

- quiydans sa paraphrase des Iustitules; autorise I'excrcice ‘de
~ uolre interdit conlre toul possesseur.Julien, enfin, est non moins
fm'mel dans la loi4, g 1, D., de Salv, interd., ot it nous dit, &

. propos de detx lmlllcm" s Singeli adversus exlrmcum Salviano
“interdicto vécte experientur, Favre, il est vrai, a prétendu que -
e texte de celte loi avait 616 altérs, ot qu'a la place des expres-

sions Salviano interdicto il fallait live : Serviana non interdicto.
- Nous ne nous amum:ms pasa conihaltre cetle cml jeclure, qui

. ne repose s aucun ar gument séricux, ¢t qui n'est motivée
- que part le hesoin quéprouvait le qa\ant présment de plier les
g lulca au s\slame ilull mloplalt ::m"*liute;dtt Salv oty Nowis -

-

- :

- IL'interdit Salvien pciltélt*e inlﬂnlé”sui\mlt nous, non-scule- - -

- went contre le fevnier, mais encore conlre tout détenteur des

o oluela apportés sur le fonds el enigages au locateur, Les Commen-
~ laires de Gaius et les Institules de Justinien ne sc\phquenl pas -

“hcel égard} mais, & Papput de notre opinion, nous pouvons, tout

‘d’ahord fail'e remarquer que si Iiterdit natleignait que le -
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:-: _dcmns dire cepenchut (que la loil (., de pree, et balv fuh’uf..f'__ -

semble refuser & cet interdit Ja portée générale que nous lui
-~ aftribuons avee Julien el Tl*ﬁophile ¢t ne I'accorder qu'a 'en-

contre du locatduc Cetie constitution de lempercur Gordien,
-+ que nous avons déj citée, st ainsi congue : « Si te non remit-
~on tenle pinuus, dehitor tuus 0a, qu tibi nhnwa stnt, venum-
~» dedit integrum Uibi jusest ea pevsequi, non interdicto Sal-
- » viano (id enim tantummode adversus conductorem debito-
» remve competit) sed Serviana acluonc, vel quie ad exemplum .
. w ejus insliluitor utilis adversiis emplorem exercenda est, » 1l
'“hut hien veconnaltre que Ia conciliation de ce texte avee la Joi
4, 21, D, deSalv, interd., est assez difficile, Les comnwntatcuna -
“ont imaginé bien des systémes pour faire dtaparaltrc la confra-
diction qlu existe enfre ces denx fragments; mais leny's efforts
- w'ont pas &6 couronnés d’un succes complél, el la question est
~ encore entourée aujourdhui d'une certaine obscurité, Certains

auleuns admeltcnt franchement que le Code a dérogé an Digeste,

- de telle sorte (Jue, dans le dernier état di droit, la conalulutmu'-k '
de Gordien a da seule. tire apphquée' Cellte opmmn nous_
semMle inadmissible. 'une part, en effet, si Gordicn. malt e

Iintention de modr[mr les ugh,a anciennes, il n'edt pas ainsi

mtrodutt celle innovalion dans une phiase mcudentc, Ia rédac-'

__tmu méme de la constitution pmait mdu[uer quel’ cmpelcur ne

L \Il‘alt a 'espice qui lui est soumise - qu'une application des prin-
- cipes du droit, en citant la fonction de l:nterdlt Salvien, D'auitre
. part, 'llléop!ule avait “certainement connaissance de cette loi, |
el si elle ‘avail eula portée que lui atluhue le systumc que nous -
Fepoussons , il n aurait pas dit en termes. aussi positifs que

l interdit Salvien s donnmt contre tous les lters détenlcurs.

" D'autresanteurs ont supposé, et cela est assez. vralsemhlahle.'_'
~quele texte de la loi 4, C., de prec. et Salp, int., avalt 616 altérs,
et que la constitution 1e nous était pas parvenue dans sa tencur
o [ll'lllllm’t‘ l'Iusreurs cor *ccllons ont dlé pmposcea ( l}, Mma cltes”»'-

(l} Suwant Duneau, un devrant modnﬂer le texte en ltsant rondurtms h
- rem d'ebztorasrf df* tel[e Ec-rte que la |:-ensée de l‘mupmem aulmt ot
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nous paraissent assez avhitraires, el nous croyons qu'il estpréfé-
rable d'adopler Finterpretation présentée pay Zimmern el aceep-

Lee par M, Machelard dans son Traité des interdits. D'aprés ce sys-

teme, Gordien aurait voulu simplement exprimer cette idée que.
Pinterdit Salvien ne peut étre intenté qu'autant que le débiteur

est v conductor; et ce serait & raison du défaut de celte circons-
lance que le postulaut est renvoyé a Vexerciee de V'action Ser-
vienne, ou plutdt de I'action hypothécaire, Les mots conduetorem
debitoremve doivent dés lors s'entendre copulativement, de méme

que s'il était éerit debitoremque, Sans doute, ce systéme n'est pas

parfait, et it peat donner liew a plusieurs eritiques que ses par-
tisans eux ~mémes preconnaissent bien fondées (4). Mais c'est
encore celui qui nous parait le plus admissible et qui concilie
le micux la décision dela loi 4, C., de pree, et Salv. interd,, avec
les autres textes gni admettent que l'mlcrdu Salvien pouvait &tre

| dirigé conlre les tiers, -

Ainsi done, saivant nous, cet interdita une portée géuérale :
nous devons dés lors esaminer quels sont les adversaires que

‘pourra rencontrer le hailleur, et quelle sera Vissue du proces
qu'il va sontenir contre cnx. Ces adversaires peuvent élre soitle
- fermier, soit le propriétaire des objets donnés en gage parle

prenecur, soit un créancier garrnalc ou h)polhécau soit cenfin

un autre haillear, , | o
-~ Aucane difficulté ne saurait éfre soulevée si nous supposons

que le locateur se trouve en face du fermicr ou de ses héritiers,
Dés qu'it aura fourni les 5 preuves que nous avons exigées de lui,

c'estd du‘c dés qu'ilaura démdnhé l'C\lbIOIICL d'une convention.

que l'eml cice lib I'interdit n'était possible, anmoins d'une fagon dir ecte,
qu'autant qug les objets engagds scraient éncore la propy iété du débiteur,

(1) Il etait muh!c,peut-nn fll[‘ﬂ' d'employer en méme temps les deux
termes facalaire et débieur, puisque linterdit ne peut se concevoeir
qu'autant que le fermier est encore debifeur; d'un autre coté, les ex. .
- pressions adeersus conduclorem ne sONt Pas tréa-heureuae.s pourmdu[uev .

~ que la dette doit prendre sa source dans le contrat de louage. Un peut

~ cependant répondre 3 cos objections, qu'a I'époque ol la constitution

dont nous nous occupons a él¢ écntc, il ne faut pas s'attendre & tronver

- 18 méme precision da stylo qu'au temps des 1unscon-ultos de la pe-

rlodc cla=51que.
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: ,mlemenua enlm lui et le fermier, el l'appcut tles ohjnta enfm;.&s' |
sur le fonds loné, il va paum[r s safsiv de Ja possession des res

“tnveele ef illate, Le fermier ne-pourrait empécher ce . résulfat
qu cn Just;ﬂant que tes causes de Vaffectation ont cessé,

La question est plus délicate si nous étudions les autres con-,
flits quj peuvent s'lever, Ie bailleny peut en effet avoir pour -
“adversaire le propriétaire des choses affectées par lo preneur an.

- paiement des fermages, 11 devra, selon nous, triompher dans les

~* hypothises ct dans la mesure oii le colonus aurait pu se préva-

~ loir de sa puaaccamn a Végard de ce pmprrélailc Celoi-ci ne .
| _poulml invoquer sa quahlé elle n’a aucune valeur pour pw--l o
curer un suecds A celui (Jui est partic dans un interdit [10%0:»-' -

soire. Ce qui st & décider dans interdit Salvien, ¢'est unigue-

o ment Latiribution de la possession ; quanl Ala queatlon Lle plo- :

.- I.pt iété, elle sera l't}bjﬁl d'une autie insiance,

e déhat peut scnﬂ*aﬂcr enlre le focateur et uu créanclerf |
,gagtsle car-le fermicr, ayant conservé Ja possession des res -

Jinpecte et aflatw, a pu livrer ,a titre de gage,a un aulre eréancier

quclf[ucs-uua des ob_;cta apportés sur le fonds, Dans celle hypo-
. thése, le bailleur pourrva intenter cl"llcaccmenl l’mlcldlt Salvien,
& moins que le créancicr gagiste wait eu’Ja possession pendant -

la. majeure partie de Yannde, Si cette derniére circonstance . -
-.yenait & se réaliser, le locateur, pour sauveg&rder ses intéréts,

dévrait avoir recours a l'aclion Serwenue. y

- 11 peut encore arriver que le bailleuy se Iy ouve en préaenca
| ,d un. créancler hy pothécalre. La ressource de interdit Salvien -
 ne: fcm pas défaut-an propr u,tau‘c du fonds loué s grace Ace.
- moyen, qui, d’apu,a le systéme quc ous avons adopté lui appar-
- lient exclusivement, cc dernier va pouvou' lnompher dans la
__ voie du possessaire, Son advcrsanc ne pourrait invoquer le droit = .
- ‘d’hgpellwqut. qu'il prétend avoir acquis ; car c'est ] une ques-
tion quia trait au foud du dmlt, et qui pu; canséquent est élranq T
.. gére an débat actucl Mais le succes ainsi obtenu par le locateur
n'est que prousouc ; il pourra succomber- lorsque ie créancier
-h)polhécmre exercera Yaclion quasn-Semcune, si le drmt de s

- cei il CI eat préfu**able au sien,

'
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l.e conllit, enlin, pent s'élever entre deux copropriélaires duy
fonds donné & hail, Quelle sera Pissue du procés ? C'est 1d une
question difficile, sur laquelle tes commentateurs sont loin d'élre
d’accord. Julien prévoit celte hypothése dans la loi4, 4, D., de
Salv, interd., ct il nous en donne une sotution trés-détaillée dans
les termies suivants: « Sj colonus res in fundum duorum pignox is
» nomine intalerit, ita ut utrique in solidum ohligata essent, sin-

. » guliadversus extranecum Salviano interdiclo recte experientur,

» Inter jpsos vero si reddatur hoc interdictum, possidentis con-

“» ditio melior erit. At sl id actum fuerit, ut pro partibus res obli-
~» garelur, utilis actio et adversus extrancos ct inter ipsos dari

» dehebit, per quam dimidias partes possessionis singuli ad-
» prehendcut » Ge fexte pl‘é\Olt dcux hypothéses que nous de— |
vons examiner séparément, o
1" hypothése. — Les objets introduits dans la ferme par le
colonus ont 61¢ engagés & chacun des deux copropriétaires pour
le tout. Chacun des haillcurs pourra exercer l'interdit Salvien
contre les tiers; mais si le déhat s'éléve entre eux, le triomphe

“est assuré d celul qui posséde, On pourrait ddja critiquer,au point

de vue de I'équilé, cette décision dans laguelle nous voyons Julien
suivre la tendance assez commune aux juyisconsultes romains(1),

de faire pencher la balanee en faveur du possesseur quand ils se

trouvent en préscnce de deux situations égales ; mais le mal ne
serait pas sans reméde s'il 'y avait Ia quun réglement provi-
soire, et 8'il était possible d'intenter Vaction Servienne pour faire
déterminer les droits de chacun des copropriétaires sur les

~ objets affectés & leur galantle. Nous n'hésiterions pas & accorder
celte faculté & chacun -das bailleurs, si, sur ¢e point, nous ne

devions consulter que 1 texte deJa loi 2, D,, de Salv. interd, Dans
ce fragment, en elfet, Ulpien suppose neftement que le suceds
remporté au moyen de interdit Salvien n'est pas définitif, puis-
qu'il donne au vaincu la ressource de I'action Servienne, et par

13 semble admell;_*e que, dans celte derniére action, la circons-

" (1) L 10, D., de peculio, — L, 13, pr., ., de nox, asi.
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fance de la puascssnon ne conserve plus la méme valeur, \ldlheu-
veusement celte Joi est contredite par un autre fragment d'bi-
pien, la loi 40, D., de pign. et hyp, (1), qui parat faire 3 Vaction
hypothécaire Fapplication du méme principe :in pari causa melior
est causa possidentis, -

Ia conciliation de ces deux testes a heaucoup ocenpé les com-
mentateurs, Avant d’exposer le systéme que nous adoplons, nous
" allons passer rapidement en revue les principales c\plmuona
qui ont ¢1¢ proposées i ce sujet,

Prenant pour point de départ celte proposition, que Vinterdit
Salvien ne pouvait ¢tre exercé qu'a raison d'une chose engagée
en lolalité, et non a raison de celle qui ne serait engagée que
partiellement au demandeur, Gujas donne i cette question, que,
dit-il, personne n'a encore clairement expliguée, la solution sui-
vante. La loi 2 ne peul viser le cas d'obligatio in solidum ; car ici
le fait de la possession est toujours prépondérant pours: annibiler
le droit du créancier qui ne posstde pas, qu'il sagisse de l'in-
terdit on de l'action Servienne, Dans cette loi, Ulpien a eu en
vue deux bailleurs auxqucla les res invecte el illate ont ¢té affec-
tées uniquement pour partie, Dans cette hypothése, aucun des
,cop;oprw[auca du fonds loué ne pouvant prétendre a la solida
possessio, aueun d'eux ne peul avoir recours i U'interdit Salvien,
puisque cet interdit n'est donné que dans le cas ol il y aurail
obligatio in solidum (quoniam in interdicto Salviano de solida pos- |
sessione agitur, nen quesito partium jure), Les baillewrs sont, dos
lors, désarmés I'un et 'aulre quant au possessoire, et | avantage
- doit rester & celni qui est actuellement e possession. Mais si
~celui qui est privé dc la posaessxon n'a pab la l‘aculté d user dc

{1 uSl dcbllOI‘ res Buasduobus s:mulpignorl obhgavent, ita ut utrique
in solidum obligata® essent, singuli in solidum adversus extrancos Scr-
‘viana utentur; inter ipsos vero si quiestio moveatur, possidentis melio-
~ rem esso conditionem, Dabitur enim possidenti haec exceptio sj non
- convenit ut cadem res mihi quoque pignori esset. Si autem id actum
fuerit, ut pro partibns res obligarentur, utilem actionem competere, ot
inter ipsos, et adversus (xtraneos, per quam dimidiam partls pocsessm-
nem adprehendant smgull. | . R
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Pinlerdit Saluen, il peut clu moins faue reconnalire son droit -

~ pavPaction Servienno; car cetle action s’applique tout aussi hien

quand | hypothéque porte suv une part indivise que quand elle

“gréve une chose entitre. Aucune contradiclion n'existe done -
entre la loi ...,Snl interd., et la loi 40, de pign, et hyp.Cetteder-
nidre semble méme servir d’appm i celte explicalion, puisque,
~dans sa pmtne finale, clle déc:de que l'action Servienne pourta' o

au‘e oblenir ~'='1 pmt de posecasmn atl créaucler proparte. . .-
 Celte théorie de Cujas, ne nous parait pas exacte, Le grand infey-

pwte des lois romaines nedonne, dui reste, aucun argumenta Fap- |
~ pui de son systéme, et les auteurs qui l‘outacwpté n'out pujusti-

fier d'une facon satisfaisante le refus de Iinterdit Salvien an cas

- d'engagement pro parte, Il nous semble, en effet, assez difficile de
~ démontrer quedans Pinterdit Salvien de solida possessione agitur,
- On pculconccvowuéa-hlcn I'existence d’un délmt;cstremtﬁunc g
- partie dela possession, car ce dmlt,cammela propriété, est suscep-
= tibled'appartenir diverses personnes pour pavtic, pro indiviso(1).
- Gestainsiqu'Ulpien nous dit, & propos. de l'interdit uti posmdetts. -
« Hoc interdictum locum habet L :sive quis totum fundum possi- -
~ » dere sc dical, sive pro ceitn parte, sive pro indiviso possideat » .
(L 4,37, D, uti possid.), Etﬂl"ﬂlilb,dﬁlls la loi 4, 3 6, quod legat.,
e méme jllll:aCOI]:stlllB nous apprend que si un héritier, loga-

taire per prfrceptwuem, s'est emparé de la chme léguce, it ne

| -pouua &tre atteint par l"mteldlt qitod legatorum gque pour la p:ut
& laquelle il pedt prétendre en qualité de légalaire, et non pour
ccllchldquellc il a droit comme héritier. Nous ne voyons aucune =
~ raison de décider auuemenlquantfu l’mlezd:t Salvien , el dclm, o
~ refuser le pouvoir de faire acquém' la possession pour parlie,

“Pothier (2) pr opose une autre conciliation, foudée sur une pré-

. tendue difiérence qui aurait custé quant & la prcuse dans les
y ', metance:, au possessoire et eelles au pétitoire, . S

Le juge de linterdit Salvien, dit-il, a pu sc wntenter d'one

:--'-SGI'III preme. Ia vmlsemblance d'un cnﬂagcmcnt in sohdum"_

(l) L. 5,115, D., cammodah. -.--L ‘26, D., de adq pass.
(2) Pandect Jus!m..lu. hLl[l, ut xxxuu ' .
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lu:asufﬁ pous. mnmtenw e dét‘endeur en posscss:on. Te juge
de Yaction Servienne dovra, an contraire, examiner l'al‘l‘auc.

avec plus d'attention; et s'il constale que le premier juge s'est

~trompé, s'il est prouvé qu'il y a en engagement pro partibus, lo
- demandeur obtiendra sa part de possession, « Penitus quarelur

» an pro partibus, an in solidum wirique domnw res obligata

~ » ity Etsi actor docuerit pro portionibus rem fuisse obligatam,

» pignus pro portione sua consequetur, » Mals s'il est yeconnu.

- que l'affectation a é1¢ faite in sohdum, les régles de la loi 40,

de pign, et hyprs devront recevoir leur applicalion, et il faudra'l
- “dire encore ; possessm is erit melior conditio. . - |

- Celte doctrine de Pothier ost loin de nous sattsﬁwe “0.“5.

~croyons méme qu'il faut tenir pour une erreur le pr rincipe qui

lui sert de base, 1l est arbilraire de supposer qu'nne preuve
incompléte était suffisante en matitre d'interdits, N'est-il pas en
effet peu ratumnel d'admettre qu'un procés puisse étre gagné

. sans que le bon droit du demandenr soit netiement établi? Sans
| _‘doute il) a, en droit romain, dc:, h)po[héﬂea dans leqquelles le-
juge était dispensé de baser sa décision sur une conviction
-~ entidre, des cas dans lcsqucla il devait ‘seulement swmmatim
) 'cognos;,er .}Ials lor: sque ces situations se ptésentent, nous trou-
~vons des fextes formels (1 3,29, D, ad. c.lmbendmn, L3, -
28, dc agnosc, liber.}, qui n c\islent pas i l'occaswu des inter- -
dits, Bien plus, il ressort d'unc constitution des cmpc;culsp |
‘; Sévble et Antonin que Vinterdit quorum banorum ne peut &tre -

o accordé qu’h celui qui a fOlll ni des plem es compleles de la sin-

cbrité de ses allégallons ' Quam vis enim hon{n um possessionem
-~ o»ut prazlet itus dgllov1<ll, tamen l[llcldlClO quorum honorum
© . » non aliter posscssor const;tm poterls quam si te del‘umu o

~ » filium esse et ad hcredllatem vel bonorum jpossessionem

» admlssum plohavcl is (L 1, Gy qumum bonorum). Ainsi

N donc, d'une part, les lc\tes, lom de prélcr un polntd'appm Ala -

: doctrme de Potluer, sont au conuau'c en conlradlctmu avcc,.' |

| ellc. Ulp:en, .(l’autre pa:t, ne Ia;ene aucunement soupcunner :

:.r‘

~ gans la loi 2, D, de Salv, mterd.', que sile possesseur doil suc-
comhcr lorsqu on e\erwra comte lui l'actlon Sel'ncnuc v o
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cela tiendra 2 ce qu'il possédait au-dela de ce qut lm a 61
engageé, -
Une Iroisitme e\pllcation a ét«, pnéscntéc par MM, Rudopff,
de Yangerow ¢t Demangeat, Elle repose sur celte considération
que, dans l'interdit, lo juge n'ayant pas a statuer sur la validité

du droit de gage, le bailleuy: peat se faire mettre en possession,

dés qu'il a fourni la preuve de la convention d’engagement, et
de Fapport sur le fonds loué des objets affectés par le fermier,
quand bien mame les res invecte el illate ne seraient pas la pro-

- priété de ce dernier. « Pour comprendre la décision de la loi 2,

» Salv, interd,, nous dit M. Demangeat (¢), il faut admeltre que
» les objets apporiés par le fermier ne lui apparlicnnent pas,
n Titius, & qui ils apparticnnent, a permis an fermier de les
» hypothéquer & Fun des deus bailleurs, & Primus; le fermier
» les a hypolhéqués au bailleur Primus et an bajlleur Secundus,
» En cas pareil, pourvn que Secundus posséde Jes objets, il -
» lrmmphelﬁ contre Primus dans l'interdit Salvien; au con-
» traire, Laction Servienne assurerait la uctou'e A Irimus, »
Telle sera assurément Pissue du débat; étant donnée en fait la
réunion de toutes les circonstances précédcnlc s mais il n'est
gutére probable que, dans la loi 2, Ulpien ait en en vue une
hypothése anssi compliguée, hypothése qui, du reste, devait ttre

- bien rare en pratique, La solution qu'il donne semble générale,

et nous pensons qu'elle ne dojt pas étre restreinte au cas

particulier que suppose le s;atéme de \l\l. Rudorft et De-

mangeat, - -

" Ces différentes tonlatne:, dc COIICIllatIOII dc la lon a, Safv
mte:d etde la Yoi 10, de pign, et hyp., ne nous paraissent point
donner 3 la question une solution salisfaisante, et nous préfé-
rons adopter la théorie que M. Machelard a présentée dans son

~ Traité des interdits. D'aprds cet auteur, Ulpien, dans la loi 2, vise

e cas d'un c_ngagemcnt in solidum; cette loi n'est que le corol-'
laire de la loi 4 du méme titre, L'un des hajlleurs a succombé

~sur Vinterdit Salvien, parce que son adversaire était en posses-

(1) Cours élémentaire de droit romain, t. Ity p. 703,
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sion; maisil a Ja ressource de faive déterminer par Faetion
Servienne les droits qu'il peut avoir sur les res invecte et illate,
Ia prépmldérance de la possession déeisive, quant & linterdit
Salvien, est done évidemment niée par Ulpicn en ce qui con-
cerne le Servianum judicium. Il ne serait pas facile autrement
de compncndre pourquoi il ouvre cetlo voie & celui qui a déjh
intenté inutllcmcnl Vinterdit, 1l serait daillenys souverainement
~ inique, qu'entre denix créanciers qui awraient recu conjointe-
~ment hypothéque sur la méme chose, un droit de préférence
fidt- accordé a eelui qui se trouve actucllement en possession.

Ce résultat, croyons-nous, n’a jamais été accepté par les j juvis-
- consulfes de Pépoque classique, Le droit d’ hypothéque éant

indépendant de la possession, cet élément de fait ne peut modi-
fier la situation respective des erdanciers, ni ajouter quelque
valeur au ‘droit de 'un d'enx. Aussi voyons-nous Paul nous dire
“dans la loi 20,2 4, de pign, act, : « 81 pluribus res simul pl"IlOll
-~ »'detur, aquglis omnium causa est. » La seule question qui pou-

vait faire 'objet d'un doute 6tait celle de savoir si, dans le par--

tage qui doit s'effectuer entrc ces divers créanciers, dont la
~ condition est identigue, la division devalt se faire par portions
"~ fgales on pmpomonncllemenl A Pimportance vespective des
créances, G'est celte dernidre répartition que Maveien admet
dans la loi 16, 2 8, de pign. el hyp. : « Et magis est ut pro quan-
» titate debiti pignus habeant obligatum, » .
~ Mais si nous entendons ainsi la loi 2, Salv, int,, comment
expliquer la contradiction oit est tomhé Ulpien dans la loi {0,

de pign. et hyp., puisque dans ce fragment il semble assimiler

complétement les végles de Vaction Servienne a celles de Vin-
- terdit Salvien, et par suite mettre le créancmr hypothéeaire qui
possédc& I'abri de toute poursuite de la part d'un créancier

ayant un droit égal? Cette contradiction , & notre avis, n'existail
‘pas dans Je texte primilif; elle pésulte d’une corveetion que les

. . commissaires de Justinien ont fait subir & la loi 10, Dans cefte .

Joi, il est trés-probable que le jurisconsulte ne devait s'occuper
que de I'interdit Salvien, et nullement de Paction Servienue; ce

- fragment n'est, en effet,autre choseque la reproduction dela dé-

pu

N
* ]
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. eision danuéc tlans la loi l. 24,0, de Salv. mm d, Ulptcu avait,

- sans doute, copi¢ le textede Julien qu'itdevaitavoir sous les yeuy,
- mais il I'avait copié te} qu'il se tronve dans la loi 1, Cette suppo-

_silion acquiert un haut degré de vraisemblance, si lon consi-
“deve que 1a loi 10, de pign. et hyp., est tirée du livve LXXII du

lommentaire sup lédlt. ol le Juuaeauaulte traitait des interdits,
ainsi qite le prouvent divers “extraits de ce livre insérés dans le
Digeste, La loi 2, Salv, int., devait &tre la suite de Ja loj 40 car,

ainsi que Gu;as I'a démontré, elle est égalemcnt tirce du

livee LXXIII du Commentaire sur I'édit, ct non pas, comme llu-'

. diquent certaines éditions, du livee LXX.

Si ce systéme estesact, si la décision de la loi 10 doit s appllqucr

- aTinterdit Salvien, il s'ensuivrait qu Ulpicu adaptant la doctrine
‘de Julien : c'est-a-dire qu'en cas d’engagement i solidum, ilad-

melfait la plédommaucc de la possession actuelle s'il sagissait -

- d'un déhat possessoire, mais n'accordait plus la méme valeura
~ eelte possession 'il fallait appréeier au fond, et dans leurseffets”
.. Qéfinilifs, les droits de deux créanciers cnntempnrﬂma.[m rédac-

teins des Pandectes ont déplicé la loi 40 de'son véritable sidge

~pour la ll‘an»porterula matluedeaquothuqucb,ct, pour meltre

le texte d'accord avee la modification qu'ils Tuj faisaient subir, -

~ilsont effacé le nom de linterdit, ot substitui Pexpression debitor S
A celle de colonus qui devait se trouvcr pnmltivement dans e o
.fragment d'UI[ncn. | L

‘Cette correetion des conmuﬂsau‘es de Juslmwn ([lll du rcate,

- nest pas isolée, pcnt se\pllquer [m' cette considération que,du
o jﬂlll de la er éation de Faction Servienne, Vinterdit Salvien perdit

la p]u~. gmnde partic de son utjlité, et était & peu prés fomhé en |

~ désuétude & I'époque de Justinien, On a toutefois utilisé les dé-
' cisions quiavaient été donnces: par les jlll‘lSCOIlSllllcS a Voccasion

e cet interdit en les appllquaut A l'action Scmcnnc, dont lc .

‘nom a ¢t6 mis & la place de celui de Vinterdit,

ﬁ)e fa‘JpG;fléSﬂ.-—- l.es rg,g ml'i‘?{ftb é’f l”ﬂf(b SOllt engagées illl\vl =

- deux propriétaives non plus in solidum, Inais pou parlic seu-
~lement. Chacun des lntlleura, nous ditJulien, n'a plusalors, tant
L contre lf's ltcr-a que cmltre son c{)pmpt 16t aue quune ac!m utilis
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pouy oblemr Ja possession d'une moilié. ,\lais quelle eal cette

~actio utilisa laquelle fait allusion la fin du 34 de laloi 1, Salv,
interd, ? Suivant Cujas, qui, comme nous I'avons dit, n'admel

pas que Pinterdit Salvien puisse trouver place dans le cas on

Vobligatio a enlieu pro parte, il s'agirait icide I'action Servienne,

Nous ne reviendrons pas sur la discussion de cette opinjon de
Cujas, que nous avons déja essayé de réfuler; nous pouvons ce-
pendant ajounter que, dans notre hy pothéw, Paclion Servienne
“utile n'aurait aucune raison d'¢lre, puisque toutes les con-

ditions néeessaires a I'exercice de l'action Servienneelle-méme

“se trouvent réunies, Sclon nous, cette action dont parle Julien
~dans Ja loi 4 ne serait aulre que Pinterdit Salvien, Gest la

pensée qui s'offre le plus naturellement & Vesprit & la lecture

de ee fragment, ol le jurisconsulle veut faire ressortivla diffé-

rence qui existe entre le cas d’ engagement in solidum et lc cas

dcngagemcnt pro parte des res invecte et illate, I'affeclation

a-t-clle en lieu in solidum, le possessenr va triompher dans l'in-

terdit Salvien, grice A la possession dont il est nanli; n’a-t-elle cu
lieu, au conlraive, que pro parte, comme les deux coproprié-
laires me sont plus exactement. dans les mémes conditions,
comme les droits de; chacun d’eux sont déter minés parla con-

vention, I'action, ¢ "est-a-dive Pinterdit, exercée par le non-pos-

sesscur, sera efficacc. Le bailler QLII[IOSbé(]C le tout ne pourya
conserver la possession que pour moilié, puisque, au-dela decetle

lum.,c, ll détient ce qui nelui est pas engagé, Nofreexplicalion
n'a rien de confraire aux habitudes des Romains, ear nous
voyons dans la loi 37, de oblig. et act., qu'ils faisaient rentrer I'in-
terdit lui-méme sousla dénomination d'acuo «Inter dicla quoque

Y achoms verho wntmcntur »

e g AT L ,
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DROIT FRANGAIS,

 PRIVILEGE DU LOCATEUR DIMMEUBLES.

INTRODUGTION,

* Les garanlies accordées par 'le'dm'it romain .an hailleurd’im- -
meubles se rattachent d'une facon si étroite a I'intéret génélalf
de la société, et ressortent si naturellement des velations néces-

saires. des hommes, qu'elles devaient ¢ire admises sans diffi-
- culté par notre ancicune junaprudencc. Mais, en s'appropriant

cette dmposnlmu des lois romaines, les coutumes y apportérent
quelquea lllOdlﬂC&tl()lb quc nous demna mdlquer mumdlate-

~ ment,

L'h)pollhuqt‘ie tacite est tlﬂ"Sfﬂl‘mée en un prw:ILgc qpﬁclalfl' |

- sur certains meubles, Le droit du locateur d'un fonds yural -
“west plus restreintaux froits: il peut s'excercer sur tous leseffets
mohllteh garnissant la fer me (1), Celte dernidre dérogation ne -

semble pas toutefois , avoir ét& unanimement acceptée dans'le
principe ; et, dans certaines prmmcas, les tmdmous romaines

o _Vccnscmenl toute leur mﬂuence, Nous en voyons la preuve dans

une compilatmu d'uu auteu ¢ uwonnu du w-' su‘:cle » qui dlstmguc -

(l) Coutumc- de [‘.ms, dl I;. l?l. Coutumo d Orlcan 8 ar_t,. 415 'et i(ﬁ.-
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encore les fonds urbains des fonds ruranx, et s'exprime & cet
Lgard dans les termes suivants ; « Siaucun hourgeois ou citoyen
~» d'unecité loue & aucun un sien herhergement on maison en la
» cité, les choses étant en ladite maison sont taisiblement olli-
» gées powr le lofer selon droit,., Ft se ferail exéeution sur
- » icenlx biens pour le loier dessus dit, mais pour le lojer d'un
» herbergemoent ou maison estant hors de cité, comme en villes
» champétres ou en villages, les hiens meubles ne sont pas
» obligicz, » Un arrét du 22 novembre 1653 avait méme jugé
que cette distinction devait recevoir son application dans foutes
les coulumes qui ne s'étaient pas formellement oxpllquéca a cet
égard , ct celte jurisprudenee (rouvait des appuis dans la doc-
trine, 1l paralt cependant que la solution donnée par cel arpét
n'élait pas suivie dans la pratique, et que la France coutunmitre
- accordait au bailleur d’'un fonds rural un privilége non-scule-
ment sur les fr nits, mais encore sir los meubles du fermicr (4).

Les contumes, enfin, toul en rcconualsmntl'cuatenuedudmlt'
de suite au pmﬁt du locateur, apportent 4 I'exercice de ce dvoit
fles vestrietions inconnucs a4 RNome. Le propriétaire des licux
Joués ne peut plus suivre entre les mains des tiers détenteurs les

ohjels soumis a son prmlégo quel que soit le laps de temps
¢eouté depuis le moment oil ils ont été déplacés de la maison ou
de la ferme, Son action doit étre intentée dans un bref délai;
sinon son droit s'évanouit, |

\préa avoir ainsi signalé sommairement les pomtb pl‘lllCIpﬂll‘i
sur' lesquels notre ancienne jurisprudence avait dérogé i Ja l6-
gislation romaine, nous pouvons maintenant faire co'nnaitre les
dispositions les plus mlportantcs des coutumes sur le privilége
du locateur. - -

Ce privilége est fondé sur un droit de gage; il app'u'llcnl a

~ tout hailleur d'immeubles, que le hail soit éeritou verhal, que’
~ celui qm a loué ait ou n'ait pas la qualité de propriétaire, « La
: coutumc dlt Brodeau (2) cu cct art, lGl, ne parle que. du'

() B1snage, Traité des hy _,rpolhéques. — l"otlunr, fu Louage, n* 228,
() Brodeau, sur lart. 161 de la coutume de Pamb - |

-
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. propriéfaire, que la contume d'Orléans appetle le seigneur d’hos-

tel, d'autres coutumes o locateur ou le louager, comme étant

e cas commun et ordinaive qui n'exclut pas lusufruitier, le
~ hénéficier, le mary, Femphylhéule, le tuteur etauues personnes L
-~ semblables, » B o - - .

Le locateur exerce son pr mléga aux termes de l:ut 108de -

| - la cotrtume d’ Orléans, et de Yart, 161 de la coutume de Paris,

sar tous les meubles apportés par. le Yocataire ou le fermier dans

- la maison ou la ferme. Peu imporic, nous dit. Pothicr, qu'ils

soient ou non en évidence; il suffit qu'ils soient dans la maison
- pour la garnir ou pour y démeurer, ou poury étre consommes,
- On ne doit exclure du punléfre que Yargent eomplant, les

| -créances, el enfin les clioses qul ne se (rouvent dans les licux o
lonés que tcmpmdtrcmentet avec la destination d'étre transpor- =

~ tées en wn autre lieu (1). Cette dernitre exception ne devrait
. paq , tontefois, étlcappllquée A I'égard des marchandises, | |
Les meubles gmmssaut la maison on la ferme sont soumis

~au privilége, quoiqu 'ils apparticnnent & des liers; telle est du

“moins la solution qui semble résulter des artlclen 408 ct 436 de
la coutume d’Orléans, Mais la question parait avoir ét¢.1'objet
d'une controverae assez vive entre les auteurs, C'est ainsi que

| nous voyons Brodeau et Coquille enseigner que le privilige ne -
peut frapper que les meubles dont le locatajre est propri Llau ¢,

“de telle sorte que cenx qui lui ont &6 confiés par des liers ,
quelque titre que ce soit, ne pourront jamais &tre Sal::«is par le |

| pl'oprnélawe, De Fervitre, sur Varty 16§ de la coutume de Pavis, ..

© tout en adoptant cette doctrine & I'égard des choses donuéca en

o gage ou cn dépdt au preneur, apporie cependaut une exceptlou |

~ pour les choses pu,l(ica et déclare que ces dernitres ne sauraient

~ échapper au droit de gage qui st reconnu au profit du locateur,

- Pothier, enfin, admel sans hésitation que tous ces Objelb doivent
e affectés & la s&reté du propuétaue(.‘*.) ll est, en e[fet, -

(I) Pot[uer, f)u Lauage nee ‘tiS ‘1&9. 250 "5[, S

~ (2) Pothier n'affranchit du plmléga que les Ohji'tb \oléa et ceux qul'
. 8e trony on;, d'ms ta mmsun par smte d‘un depﬁt nece-sa1m [Du Louagc, :
- n“213 Y -
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assez natarel dc supposer que celui qui les donnéa cn dépm ot
et nantissement au locataire , en consentant qu'ils fussent intro-
duits dans les licux fouds et qu'ils les garnissent, a tacitement
et virtuellement consentiqu'ils fussent obligés aux loyers ; mais, -
dit-il, cette solution n'est exacle que si les meubles remis ei
dépot ou en nantissement sont placés en évidence : distinetion
fort peu logique, assurément; dela part d'un anteur qui soumet
au privilége les mcuhles du Iucatair qu‘ils soicut ou ne soient
pas apparents, , | -- |
Le droit du hailleur peut cnﬂn s'exercer, comnic 51 llomc y

- sut lés effets mobiliers des sous-locataires, Tel dlail le principe -
~unanimement pos¢ par les coutumes et les auteurs. L'accord

cessait toutefols d'exister lorsiu'il s'agissait de déterminer 'é-
tendue de ce droit, Suivant Dumoulin, les meubles dos sous-
Jocalaires devaient élve affectés au paiement de la tolalité des -
sommies ducs au propridlaire par lo locataive princtpal; ct celle
opinion avait é1é acceplée par la coutume d'Orléans, dont L'ar-
licle 408 ¢lait ainsi concu ¢ w« Le seigneur d'hotel peut fairve
exéeution sur tous les meubles qu'it trouve en son hotel pour fe

- paicnient des loyers qui lui sont dus, eieore que celui sui lequel
P'exteulion sera faite ne Ut que partie de la maisot, »

La coutumne de Parls, au contraire, ¢eartant la doclrine de
Dumioutin, avait maintenu en vigueur tes rgles beaucoup plus
¢quitables du droit romain, A P'époque de lavéformation decetle

‘coultlume, lesystéme de la loi 44y ¢ 5, 1., de pign. acl., étail con-
sact¢, par le nouvel art, 462, dans les termes suivanls t « Sl y

u des suus-locatifs, peuvent étre pris leurs biens powr ledit loyer

ol charges du hail, et néanmolts lewr sevont vendus e payant

Ie loyer pour lear occupation. » la lltspt)sllion de cot arly o2
bl‘.‘l’llblc mdie avolt formé le drolt commun de la Fratice coti=

tumitre, ainsi que Pattestent Bourjon el Pothier,

la Daillear d'une ferme a privilége non-seulement sur lous
fes meubles qui la gavnissent, inals encore sitr bes tiuits produits

par le fonds, « Les grains, hous dil Loysel, ot hiens meubles |
~d'un fermicr et locataive, sont taisiblement olligés poine les mafs

sons et loyers du proprictaive. » Le privilige s'exercait sur les
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[‘ruilq sans lh’illntttf}ll aucune enlre les Fruits do la 1écolle de e
lmmw et ceux des anndes précédentes, Telle élait du moins
la wglc adinise par fa plupart des coulumcs. Le droit du loca-

- teur Clait écpcndant rcslreint, duns cor lainos provinces, d la 16~ .
| coltc de l'année courante, « &ucunesummmes,ditGuy Goqmlle, N
' altribuent ce droit de saisic pour la dernidre année. seulenient, .
~ ce qui setble raisonnable & l'égaid du tiors détenteur, quin‘est
“ ohligé personnellement; car Gtant ainsi que les fruits doivent la -
redevance il le hicn seanl de ne rccherchcr que lcs i‘rults de

,_Pannve.» o

Le privilége gamntlt le paiemcnl des loyers el fermagce dt,s. '-
| mdr‘mmtés dues pour dﬁgmdalions et dLlL‘l‘i{}!dllUllS, et enfin de
 toutes les autres créances qui peuvent prendie leur source dans

e coilrat de bail. Mais il est assez difiicile de délerminer avee
“précision Fotendue de Ja eréance privilégice dans notre ancienne

Jnnaprudcnw. Lﬂs dronts du lomlcm" mialeut aulmnt les cou-

Clames,

Nous n e\powmn«; pas lu leurs (]lfft.l‘etllca dmposntmns .1 e
sujet ; cet examen devant nous conduive & une énumeération qui -

ne présenterait qu'un intévdt fort meédiocre. Nous nous borne-

rons A faive cotinaltre les rdgles suivies {1 cct -‘.’-gard par les cous

tuines de l’at‘ls Lt a'Or léans.

e dmltdc préfu etice, lotit en dtant reconnu pat* la coulutm, .
e l‘mb, )| mmlpas ¢té, dela part dé celle-ci, l'objet d'une régle. o
~ mentation parllculiu'e Son existence était constalée, mals son

~étendue w'élait pas indiquées Cetle fnsufisance des textes avait

amené les plus grandes divergences enire les commentateurs,

- Les unis appl quaient itdistineteient le pm:lcga&tous les loyers
- dehus, gue lebalt (it anthentique ou sous sebing privé; les aulres )

~ levestreignaient & trofsquartiers ¢ehus et e couvant, Quant & la

- jurisprudence, aprdsquelques hesitations, te Chatelot de Pavis,

~ sous Pinspiration du licutenant civil Le Canus, avait ¢tabli, dans
trois tdcles dé notoriété des 7 féveler 1688, 24 mars 1702 et

19 septembre 1796, wite distinetion fondée sur la nature du bail,

~Aux lermes de ces acles de boloriétd, s lo bailétait authentique,
ln pm ilége gamnhmit lmm les Ic\era t"lfhlh ct tmls les' Iowrs LR

g
R
tin }f?“:ff\

- T ety
."“fi\:ﬂ..‘.!‘;#i g
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échoir {1) 3 maislesautres créanciess du locatairc pOU\'ﬂIClll user
du droit de relocation. Si, au contraive, le hail détait sous seing
privéon simplcmcnt verbal, le pll\’llvgﬂ w'était plus accordé que
,pum les trois termes précédant la saisie ot le courant, Celle der-
nidre restriction, nous dit Argoul, se justifiait par celte considé -
- ration « que si I'on étendait le privilége & tous les loyers éclius
~durantle cours du bail, cela polu mit domler licu a une illﬂllllb
~ de fraudes. » - o
. Ia distinctlon faite pm' ll.. Chitelet dc [‘arls e ~cmhle pas
avoir ¢t¢ admise au-deld des limiles de sa juridiction, Ele était
" méme form tement rvejetée ddl‘ls certaies provinces. Cest ajnsi.

quaOlléun par sulte d'un usage constaut, le privilége compre- -~

nait tous les lo;ers échiuis et tous les loyers & ¢ehoiry que e bail
fud authentique ou sous seing privé ou verbaly ct cet usage élait
d'autant plus vemarquable que les att, 415 el 418 de la coutume
limitaient le droit de suite et d’exéeution & trols termes échuset
A deux termes & échoir, La différence qul esistait entre ees
régles et celles suivies & Paris pouvait s'expliquer, nous dit Po-
thier, par celte raison qu'd Orléans tous les haux clafent passés
s0US sngnature pri\uo quuon wavait pas crit néeossalre de
prendre les méimes prccaulions contre les fraudes qu'a Pavis, odl
elles ¢ Llﬂll}lll beaucoup plus communes. Le inémeanteur critiquait
en meéime temps, d’une fagon nulu'eclc, lapmthm, du Chételetent
ajoutant t quon ne devail pas: dlslmgucr entre les baux authens
tigues et ceux faits sous seing privé ou verbaux; car ce n'était
pas 4 Vauthenticité, mals & la nature de V'acle qu "élaient ultaclu.s
le droit d’hypothitque et le droit de préfcrenco qui ch est une
_sultc. -

Quoiijue, dans notre anclennc jurisprudence, lo pruu,ipc que
les meuthles n'ont pas de suite par hypothdque fat presque uni-
\'crscllemcn_lacc_c'pté, les coulumcs cependant avaient era devolr

(l) Cette régle subissmt toutefols df‘ll\ oxcoplwns 2 1o on cas de bans -
_qumoutm le fuge prononcait ta résolution du ball, el le privilége ne
pouvait s'exereer dans lavenir que pour trois ou six mols au plus:
¢ lorgque dans le hail il avait &to stipulé que jes parties pourratent se
départiv dit conlrat (acte de notoriéta du Nl fl*'\'rivr \638), - :



L - - o
apporter une exception & celle régle, et fortitler le privilége du
locateur par un droitde suite, Ce droit élait consaeréd parFart. 171
de la coutume de Pavis @ « Toutelols lés propriétaires des mai-

sons sises ¢s villes et faubourgs el fernies des champs, pcuvont
suivre les biens de leuvs locatifs ou fermicrs exéeulés, eucore

qu'ils soient lranqpm tés, pour &tre premicrs payés de leurs

loyers ou moisons, eticeux arréter jusqu'a ce nu'ils soient vendus

et délivrés par autorité de justice. » La méme faculté éadt ac-
corddée au hailleur par la plupart des coutumes, sauf les diffé-

~ rences de détail. Ces difiérences consistaient notamment dans la

fixation du délai pcndnnl lequel le dioit de suite devait dve
excreé. On suivait en géncéral, & cet égard, I'usage des licux, A

Orléans, Pothier nous apprend que le délai avait 6té restieint &

huit jours pour les maisens de ville, et i quarante jours pour los
mélaivies, Le lm‘:utem* pottvait user de ce droit contre tout tiers
détenteur des meutbles déplacés de la maison ou de la ferme. I
pouvail méme agit' conlre les acquéreurs de homie fol, Telle
¢lail la doclrine enseignée par Dumoulin dans une note sur
Fart, 125 de la coutume de Bourbotnals ¢ etiam emplortbus bone
fidei, modo imtra breve temp.ua. Quelques auteurs, il est vrai,
¢laient d'un avis contraire; mais leur opinion n'avait pas pré-

valu. Laction du proprictaire n*élait plus vecevable non-seule-

ment lorsqu'clle ¢tait intentée apres expivation du délai déter-
miné par F'usage, mais encorelorsque le locateur avait donné son
consetitement & l'énlévement des meubles, - . |
Auciine poursuite ne pouvait non plus dtre exercée contre
ceux (ui avalent achieté quelques-uns des effets mobiliers gar-
nissant la maison o la ferme, soit dans un marchd, aoil dans tne
foire, soit dans une vente judiclaive (1), - o -
A cOté de ce moyen répressif, des voies préventives ¢latent
ouverles au propridtaive des licux louds, L'art, 406 de Ja cou-
tume d'Orléans lui avait donnd un droit d'exéention sue lesols

- jets qui constituaient son gage, afin d’empéchier le locataive

d'en disposer & son préjudice. La coulwme méme, dérogeant

(1) Pothier, b Lonage, n» 205 et 266,
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b cet égard aux végles de droit conmun, avait permis an hail-
leur de faire celte exceution sans étre muni d'un titre exéeu-
toire. Celte dérogallon toutefols, ne s'appliquait qu'aux meables
garnissant les lieux louds s s'il y avait en delacemcnl, le loca-
~teur ne pouvait plus procéder a I‘cxécutiori qu'en wrlu‘ d'un

titre exéeutoire (1), - -
" La coutume de Daris n'élait pas aussi favorable au bailleur
qtte la coutume d'Orléans, Elle l'autorisait seulement A saisir-
gager les meubles du locataire pour les loyers qui lui étaient
dus. « Celle voie de saisie-gagerie, dit Pothier, est une simple
» saisic et arrdt qui consiste & saisiv et & établiv un gardien aus-
“» dits meubles pour strelé de ee qui est divy mais le locatleur
~» ne peut les déplacer, ni proccdcl' A la venle, qu'il n'ait Ohlmm |
» scitence. » |

Quant & la question de savoir quel ¢lait ls., rang qml ralluit
- assigner au locateur en concours avee d'aulves evéanciets pri-
viléglds, clle présentait, dans notreancien droit, une assez grande
- obscurité, On admettait géncéralement que certaities erdances
devaient lre préférdes & celles du propriclaive. Telles étaient
les créances des frals-justice, des frais funéraives (2 ) ld eréance
du voi pour le recouvrement de la taille, du moins dans une
cerfaine mestre, Aux termes, cn cffet, d'une déclaration du
92 aonl {563 ot & un ¢dit du mois d'aott 1669, le lomtcm' d'une
maison n'était préféré a la taille due par son locatan*c, que potrs
six niofs de loyer, ct le locateur d'un fonds rural que pour une
~année de ferme. La créance du voi primalt le locataire pour le
surplusy ee droit de préférence ne s'excrcait toutefols que st
fes mutl}les qui appavtenaient au locataive ou au -fermier, Mais
Faccord cessait d'exister entre les auteurs quand il s'agissalt de
trancher les nutres conflitsqui pouvaient se produive, G'estainsd, |
pav exemple, que Basnage décidait que les eréances des méde-
~ cins, chivjivgiens ot apothicaires pour les soins donnés pendant
la dernitre maladie devaient passer a\antwllc du hailleur, Du-

(l) I‘oth:u* bu meage. noQ7d,
Y Sunnnt uti acte de notoricts du Chatelet de Parts du ¥ aoit 1653,
oti tlovait les reduire & une somme o vingt tv i‘(‘b.
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plessis, Lalande et Dotliier ¢laient, au contraire, davis que ces
différents ¢ uanmera ne dcvalcnl Lll‘ﬁ colloquu, (u apl 0s le lml-
leur,

- Une plus grandc divergence rcgnall encore dans N0S cou-
tuties sur le rang que l'on devait assigner atx sommes dues
pour semences, frais de réeolte et ustensiles, Ainsi, tandis que,
dans cerlaines provinces, comme en Dunois, ob accordait aux
chiarrons et mavéchaux, pout leurs fournituves de lannée, un
privilége surles fruits qui primait celui du locateur, ce privilége
¢tait refusé par la coutume d'Orléans, Iei on préférait au pro-
prictaive les valels de labour, pour les services qu'ils avaient
rendus pendant les quatve mols courus depuis Ja Saint-Jean
jusqu'it fa Toussaint 5 1y le vendeur de semences ne passait avant

e bailleur que s'il mait de Jui un consentement de préférence,

Les molssonneurs, eependant, obtenaient, dans la plupart des
coutumm, la préfévence sur les fraits de la dernidre récolte,
Tel était I'état de nolre ancienne jurispradence au moment

“olt FAssemblée conslituante déeréta qu'il serait fait un corps de
lois civiles communes A tout le voyaume, Pendant toute la pé-

riode du droit intermdédiaive, le battlear cotitinua & joutr de
son privilége, cotformément aux régles que nous venons d'éta-
blir sommairement. On peut toutefois signaler une certaine
tendance & limiter I'élendue du privitége du hailleur, Cette ten.
danee se manifeste surtout dans les différents projels du Code
civil qui furcnt ¢laborés & cetle époque. Le premier projet de
Cambacéres pm"ait t « Lovdre des préférences sur la vente des

‘methles est celut-ci ¢ 2¢ le propriétaive soit d'une maison , soit

Q'une metatrie, pour le terme ¢ehnt o le terme courant du bail
A fernic ou & loyer ) le sccond ¢ 40 Ie ternie courant dit loyer ot
des fevmages des immeubles qui ont ¢té louds ou affermds. »

C'est eicore la méme tendance que hous rencontrohs dans la
l'cdaclwn primitive de Fart. 2102,

Les loyers et ferinages Claient déclards prmlégtus sur Je prix:
de tout ce qui garnit la raison louce ou la ferine § mais la com-
mission avait proposé de restreindre le privilége du locateur de¢
la manitre suivante : « Powr ce quiest dehu et le terme coutant,
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ﬁl les bmu sont aulhenliqucs oud dﬂfuul (IO haux aulhenuqucs,
oun loraquc, ¢tant sous b:gnature pmcc, ils n 'onl pas une datc
cerlaine, pour une année seulement, y eompris le terme cou-
rant, Dans les deux cas ci-dessus, Ie privilége du propritaire a
Jicu, en outre, pour le lo&er out fermage, pendant le temps né-
- cessaire, suivant Fusage des licux, pour louer ou affermer lesdits.
immeubles, amsl que. pour les rt,paratlons locatives et tout ce
- qui concerne Pexéeution du hail. » Celte dhposntmn du projet
ne fut pas mainlcnue 3 dans la rédaction définitive de lart, 2102,
on y apporia des modifications lmportantes modiiications que"
nous somntes loin d'approuver, car elles ont cu pour pésultat
d'exagérer les droits du bailleur, et cela au détriment desaulres
créanciers du locatalre, | .

Nous arrivons ainsi & éludtcr la lcglalallou I|lll nous léglt

acluelluncnl Les locations ‘dimmeubles ont ¢é entoutdes de
gatanties imposantes el de nature & dlwpw les fnquidtudes et -
les déflances que peut Inspiver un preneur, dont ta solvahilit
n'est pas connue du propru,lan'm Il importait en effet de faciliter
aux débiteurs néeessitenx les toyens de se procurer habitation
~tjui leur est lll(lls[mllS‘ﬂ)lc or e hut ne pouvait Stre atteint
“qu'en meltant les droits du locateur & Fabii de tout danger,
Aussi voyons-tious Iart, 2102 du Code civil rcproduirt, Faneienne
doclrine, et ranger fa créanee des loyers el fermages parmi les -
eréances privilegices, Le législateur, dans sa sollicitude pour les
~intérdls du, propriétaiiv, a méme ¢été plus loin dans le Code de
procédure : s'inspirant des dispositions des art, 161 et 171 de
t coutume de Pavis, il a établi & son usage la saisie-gageiic, qui-
af permet de meltre sous la main de la justice les meubles qui
uf sont affectés, avant méme d'avoir obtenu un ;uf,ement de
condatmation conlre le fermier ou le locatabre , et de ' conserver
nlual ses troits sur un guge sujet, par sa mobilité, & éChdppﬁl‘ |
son actionart. 819 C. proc.). Ajoutons enfin que, dans les con-
testations sur le prix d'un bail verbal, Vart, 4716 veutque lej juge
croie l'affirmation du 10Lalcur, pourviqu'il la corrobore par son
seriment ) et yu'en cas d'incendie lart, 1734 accorde au propric-
taire une action solidaive eontee tous les Iomtmreé de Ja maison,
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Deces dlﬂércntca P én ogau\*es, ute sculc va Ltl‘e, de nolrc part,
L l‘objct d'une attention touts spéefalé : nous voulons parler du =
- pl'l\*:légc.fl’our donner & cette matidre les développcments qu'elle

comporte, nous aurons i examiner successivement: les persennes

~ auxquelles -appartient lc, prwilége les’ choses qu'il gréves
. létendue du droit de préférehice qu'il confere ct du droit de
© suite pal" lequcl il est complété le rang qu'on doi lulasslgner .
- _lorsqu'il se trouve en concours avec d'autres prmléges s los res-
- lrictions enfin qul y ont été apportées par la loi des 12-20 féveier
3 I872 dans l‘luypollwae olt Ie locdlaire est tombé en faillite.

o Avantdc commeticer cette élm]c, il importe toulefois de déter-
~ minet avee soin 1¢ fondement sur lequcl repose le privilége du
| Iucatcur d'immeubles. Les prlnlugcs speciaux sur les neubles,
7 disalt M. Grenier dans son rapport au Tribunat sur Yo titve Dés
oy c’vnches el Immthéques ‘dérivent tous de I'utie on l‘aulm des
~ . deux cavses suivanles : ou dun drott de gage tacite, créé par la
- ol d‘apr"s I'intention présuméo dos paities ; ou de la circons-“
tanee que le exéancicr a inis ou conservé dans le patnmome da
déhitenr un objet quingsemit pas sans lui. De ces deux sourees,
'l premh.w., seule peut etre celle de totre pii\ilége, en tantdu
- molns qu'il porte sut les meubles qui garnissent ta naison ou
- la ferme. Ce n'est plus, au coitive, dans une constitution tacite
~de gage qu'il prend nafssance e tant quiil feappe la vécolte 4y
 Tannée. 1l proctde ators plus parhculiércmuntde l'idée d¢ pra-
pi‘u,tt,, le locateur devant dlre cohsidérd comme n ‘ayant leans- -
- misan pi'enuul*lcs [ruits produlls par s clmau que sous la con-
";dilliotl du’ pawmbnt dc.s l‘u*magos qui Lll sont la repmacnta-
'-tuu(lh | - B I

' (l) Mi_bi*}" l’!-‘t u, t. U, . l'nﬂ. n. lS,——l‘dul, bes Priv, no 14 ot 123,
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- GHAPITRE .

'QUELLES PERSONNES ONT DROIT AU PRIVILEGE,

- Le Code, s'inspirant des principes de notre ancienne jurispru-

deuce, a attaché le privilége, que nous éludions au fait: de la

location d'un immeuble, et non au drojt de propl'létc,. l'axt, 2002,

“en effet, déclare privilégiés les loyers ot fermages comme tels,

‘sans exiger qu'ils sofent dus au propriclaive, lai-meme, Cet
article, dans le dernier alin¢a du ne 1, ne parle, il est vrai, que

du propriétmre, ct par' shite P'on pourrait étre tenté de croire
que ce dernicr seul a droit au pm*lluge. Cetle canclusion serait

- cependant ervonée celle expression, que nous. trouvons dans

la fin de notre texte, 'y estemployée que d'une maniére pure-
ment unonclalne, comme devanit s appliquer aux hypothéses les
plus fréquentes, Si, d'ailleurs, des doutes pouvaient subsister &
cet égard, fls seraient leves par lart, 819 du Code de procedul'e

qui ne fait avctne distinction entre les persomes qui ont la

qualité de pmpnétawc et collu; qui ne lout pas, et donne aux
unes aussi bien qu' 'aux autres la faculté de faive saisiv gager,
- pour loyers ot fermages échus, los effets hobilicrs et les fruits
~ qui peuvent se {rouver dans les licux louds. |

Notre privilége doit done nppartcmr A Lous ceuy jui ont loup

valablement les immeubles dont ils avaient la libre disposition §

ainst il ne saurait dtre refusé ni & l‘usu feuitier, ni aulocataive qui
aurait e le droit de sous-lotter, aux termes de son. hail, et qui
“en aurait usé, Sur ce point lous les auteurs sont d'accord. Mals
‘uné controverse s'est ¢levée & l'occasion du colonage partiaive,

et Poit s'est demandé i, dans ce eas, il y avatt place au privilége

- du localenr. La question se véduit & recherehier quélle est la
hature de ce conteat, Faut-11 y voir une soeidté 2 Le privilége de
Vart, 2102 ne peut prendre naissance au profit du proprictaire;
- nous devrons aw contraive le lui accorder si hous ne considérons
ce contrat que conime une LQDL‘CO dt, lonage. .elle dernidre

Dot sma g B el baam L EP
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'manu.rc d'uwiaagcr le colonage parllaire nous pamll plus exacte |
‘que la premidre. Sans vouloir entrer dans tous les détalls do -
cetle controverse, qui nous entratncrmt trop lom, nous pouvons
justifier notre solution, d'unc part, par Japlace qu ‘occupent dans

" notre Code les-art, 1763 et 1764, d'autri part par les termes
o mémes dont se servent ces artlcles, qui appellent le colonagel o

~un bail, et le. £0|0l1 un preneur, La loi du 25 mai 1838 sy
- les justices de paix vient, du rosle, fournir & notre sgst‘-me
7 un argument décisif, en consacrant dans son arlicle 8 1¢ droit

- du proprlélairc d’opérev contre le eolon parlmwe la saisies .
. 'gagcrie, dont le hut st d‘assurcr l‘el‘ﬂcacité du privxh,ge du;‘-
" locateur, | |

e t,aractu*c que nou.s ﬁltl"llmllb ainsi au colomge parlmire-[

~nous conduitd décider, sans hésitation, que le propriétaive
~ jouira, pour Pex¢cution des ohligations impoaées an colon, du
- pmilégu ctabli par lart, 2102 (1),

Une autroe ditfleditd a ¢t¢ soulevée p'n' la iumprudence. Si,, -
en effet, nous supposons que celut qui était primitivement loca-
teuy a perdu celte qualité par stite de vente de Pimnieuble

~ loud; ou de cesston du hail, la question se pose de savoir st le |

locateur * originaire. peut encore excreer le prmlégc poul' s¢
faive payer les loyers échus avant la veite ou la cossion, En

aulres termes, I'anclen haillewr [lelll-ll, malgeé les droils de.
l’acquwcur ou du cesstontiaive, fairo saisit les meubles du loca~ -
~taire en raison des loyeis dont il est encore eréancier? La rour' .
e Gaut, dans tn arrét du 2 juin 1834, s'est prononcée dans un
- sons affiematif, La vente, dlt--ﬁlle, ne peut faive perdre au vehe
~ deur d'un domaine qui est ericore créancier du prencury nile
- privilége ni la saisie- -gagerie. Si doite des fermages sont dus A

l'acquérenr, les deux eréances dnhcnl sexcrcel coneurienis

“ ment; et pai Lont_rihutlmi al mave le l‘rauc suv le pm dnj D
- mobllier saist, | , o '

Cette solulion nous semhlc inadmisalhlc. Le pmwlégo, repo-j

'Iuant snr llll lmnhssement tacltc, ne peulc\ister quh Ia condi-

‘(l) A,uhw btllau, . l'\*, ;&,5'!(?; =
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tion de possession des unmeuhlcs lonéq; auqqi doit-il s’évmwnw L
- d'nne maniére absolue, & 1'égard du locateun prmntlt‘ dés qu'il.
- yaecl dessaislssement de la’ p'u't de celui-ci, Les Objcta qui =
- garnissaient les licux louds. ont. censé d'dlre son- gagc pour" ..
~ devenir celui du nouyeau propru,taire. C'est done avee mlson, ;'
~ eroyons-nous, que la cour de Nitmes n détidé que, lorsqu'un
~ domaine affermé- ayant été vendu, le fermicr en continue =
- dl’e\plmlation poute le complc de l‘achctcun', les eITcts mobhilicrs .
~ garnissant la ferme ne peuvent dtre saism-gagua par celai que.
- laventca dépoulllc’, de sa propm.tt, ‘méme pom* t’ernnwea éclms ST
e anlt,rmurcmcnth Pali¢nation (31 jamn 1820). : | i

1 pom'l*aitt,h* toutet‘ms stipnle dans Laete de vcnte, que le-"-

"_\*cndeur entend se véserver son-privilége de bailleur, et alors

celte elanse produirmt son cffet ehti'c les parties, en ce sens
- qu'elle conserverait & l‘allénalcln' qondrolt de pr’*fércnce Vis-d="
vis de Pacquéreny, qui na pourrait pas le primer dans la distri~-
“hution du prix. Mals, & I'égard du localaive, elle ne saurait inodi-
- fierla position qui tuta 616 faite; elle ne smmitnuloriserl’ﬂnclm.
© ballleur & pmcédev A une S&ialc ~gageric, G'est ce qui vésulte
 d'un areét de la cour d’Orléansdu 23 lovembre 1838, 1 laudmit."
~ au contrawre, adnictire que les droits du- bailleur oviginaive se-
© raient connﬂélcnwnt suvegardés sl avait- formé une salsies -
- gagerie sur les meubles du prenenr avant Pépoque. de l‘.lllcnm-
-~ tion y celle-ci e pomant Vempécher d'y donner suite,
“Dans notre micien droit, Pothier (1) enheignalt que le liers
| 'qui avail payé le locateun de tout ce qui lui était da par le loea-
. taire succedait au privitége., pour la vépétition de ¢e t[u‘il avaft =~
- payé dfa dCcange de ee dernicr, ot excreait A cet égard tous les
droits du baflteur, Cette solulion ne dotl dtre adinise 1uj0urd i
. que s la personne quia ainst Iihén, le preneura ohtenn the su-
. Inogatmn convenlioniclle ou se trouve dans la possibilite dlin.
~- voquer une subrogation légale (2), Le fait seul d'avoir payé une
_ crérance prwilugnw lic peut sufiive, en prineipe, d opérer la subro-

(1) l’otlucl*. bu Luua ge, n 231

(?J l’cmt, Des Priv. ct Hyp,t I, n ll? Lo
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. 'galion. Nons \nyons bhien, dans lart, 593 du {‘odL de procédure,
‘une disposition qui semblerait. militer en faveur de Vopinion

- contraire; mais il ne I‘aut pas oublicr que nous semmes dans une
'_maliu‘c de’ droit essentiellement étroit, et que, parsuite, Ton.

e sauvait étendre & des hypothdses auties que celles prévues par
. cet artiele lasolution e\ccptmnuelle qu'il contieint. Nous dévons .

- enfin faire ohserver que l'art, 2162, n'altachant lc privilége qu'a
1a location d'un lmmcuhle, il faut en comlm*e que le locateur -
de choses mobilidres ne pourrait pas avoir drmt i cette garantie,
- “(est alnsi que la cotit* de Grenoble a jugt, que le localawe dune
,Tmmc qui céde son hail & un tiers, auquel il loue en méme
- temps des maehines qu'ily a élablies ot qui sont sa propritté, - -

- uejotiit pas, pour le paicment du loycrde ces nmchmcs, du pri-
~vilége de lart, 2!02, les machines ne pmwam, ell ¢ cas, étre.
‘considérées comme lmmcuhlus par tlcqtumltnu i l‘égard de lewr
'pmpriélaim (i) | R : | o

| .cm\nrtnﬁ;_lr{ L

AT qm:i,s s'm m:'s' onjms 'sou'an"sj .m plx'jum;ﬁ:m:'.f- |

| An\ lermca de l'm-L "loz, e pri wlége u.lu lomlcur pm*le lurs-. |
g :lsuglt du bail d‘une intatson, st tous les neubles quila gar-
nissent; lorsqu’ ilsnglt tl‘uneh.rnw, llU!l-bGlll{}m(}I'll sut tous les ..
~ citets mobiliers qui la garnissent et servent & son c\plmtattott;

~ mais encore sur les fruits de la récolte de lannée. Le Code

Glahlissant ainsh, au point de vue des objets soumis au prmh.go,

des distinetions d‘apn,s la nature de Uitimeuble loud, et des dits
T fleultds ptu‘llcullcl‘ea & Puii et l‘nutm eas s'dtant pl‘OdlﬁlLb e
“doclring comnie en jlll‘ispl‘lll\l‘.‘tltb, i unpmtc d"cxumincr bupa-- )
‘_l‘t,lllri'lll les deux by potln&scs. | X o

- D;il'lq'z; hépss v° ?""'P-s w2, nntc_.?. -
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SECTION I -

nm.n’wn MAISON,

PR ¢

$i le bail ost d’une maison nous dit Part. 2102, le prmlégc o

du bailleur s 'exerce sur tout ce qui la garnit ct, pouv que celte’
garantic ne soit pas illusoire, 'art. 4752 vient permetire d'ex-
pulser le locataire qui ne garnit pas la maison de meubles suf-

- fisants, on qui, tont au molns, ne fournit pas, & défautde
~ meubles, d'aulres sm*ctus capables de répondrc du loyer,

Mais quels sont les objcl:: qui peuvent dtre réputés garnir les
lleu\ loucs, et quiy par suite, doivent élre considérés comme
- grevés du privilége du locatenr ? A quels signes rccomative les

“chioses qui ont ce cavactdre de celles qui ne lont pas? Le Code
est muet sur cette question ) et ee silence de l'art. 2102a eu
pour résultat de donner naissance & une controverse qui divise -
les autenrs , chacun d’enx essayant de comhler cette lacune de
nos lois par une régle genéralc.

D'aprds M. Dalloz et Troplong, il n'y a d'objets gamissauls_
que les objets appm'cnla, ety par conséquent, ils offranehissent
du privilége non-eculenwnt l'argent complant et les tilves de
créatice, mats entcore les plerreries, los bijoux et en nglLl‘{ll les
choses qu'on est dans I'habitude de tenir sous elef, comme lo
-~ linge, la \aiascﬂe d’argcnh Toutes cés choses, disenl ces antéurs,
n'étant pas pl.n,teb en évidence, le locatetr n'a pas pu compler
sui* elles pour la stiveld de ses loyers, - -

¥ El[')l‘LS un’ autre qyalune, il faut entendre. p:u' meubles gm‘ |
nissant-fa hiaison tous cetix qui, & raison de la destination méme
des tieux et pour leur exploitation, doivent y rester d'utie ma-
nitre habituelle et permanente, Ainst présenteront ce carvactdre
les meubles quicnnt ¢té apporlés, solt pour la commodité et
Yagrément de Vhabitation, soit pour seevie anx usages domes-
liques ou & Pexcrcice de la profession du localaive. Ces objels
~seront soumis an privilége, qu'ils restent eonstainment en évi-
dence on qu 'ils soient mdinaimncnt tenus rcn[‘u..rnua. Quant
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. ,."“uux Llll)wb dont 1ab<t.nu, permanenle ou momcntanéu I cmpu-.' -
“cherait pas lés licux louds d'dtee’ “parfaitement garnis de ce que
" T'on y place d’habltude, ellcs ne dey rmcnt pas Ltre compriscs

dansle prwilége. | S B o
Ces dnffércnta sgsh,mes ne donnent pas, snixant hous, l‘e\actc

.,"_e\prcssmn de la pensée du ILglslalcur Les. dlslmclions quils
- font sont purement arbitvaives, et, st elles devaient &tre ace
- ceplées, susceptibles de produive dans la pratique une confusion
. ,,'_"mcalmmhle.x\usu préluons-noua dive, avec M. PontetMotrlon, .
o fu il faut t,on:ldérct' comime gdrmbmnt la maisnn tous los clfets
: -_,‘nmbilicra qui s’y trouvent, « qu'ils sofent ou ne soicht pas ap-

. » parents, qu'ils smentapportus dans la maison & rvaison de la = -
) dcatinatwn méme des lieux, ou wntmu*emcnta‘n cette desti-

» nation } que lewr présence dans les lieux ot ils sont araisse

» ot nott extraordinaire, ecla est indifférent. Par eola seul qu'ils
~ » occuipent une placc dans Ia matson, ils la garniasent (l) n o
" Nous ne:pouvons, en effet, admeltre que Ia lot, qui a -.ouhl._-
o donner all loculcur e gm*anlin bunplc ot ellicace pour assurer
o le p'uenwnl the ses loyers, ait voulu imposer & celui-ct Polli-
- gallon de faive la preuve que tel objet était appavent ou que tél
- aubee objet élait desting & usage ordinaire du locataire, lovsqu'il -

s¢ présentera, & la distribution des denfers [n'menanl de la vente

.~ des mcublea, pour réelamer Faltvibution de ee qui luie est di. Le

nde,wu}ous-nous,u voulu purerent ct ::Emplcment roproduir 3

les dispositions des coutumes de Paris et ’Orléans, qui, ainstque
- nous 'avons déj vuy atcwrdmenl att prr)priétmre wt privilége
sur totis les menbles du localaive dtant dens mmsmu Los ex- -
‘ DI‘O\Hiﬂlla de l'art, 2002 semblent, il est viui, moins lavges que
celles dont se servaient les coulumes de [‘nrib et d Orléans, Nous
~hE pensons pas toutd‘ois que le Iugla]dlmll‘ les :ﬁlunplug tes dabs
;_clmt:l‘apporlw une Hmitation aux clioses soliniises aw prniu |

‘cge; Ces ternies ont 61é mnprunlu A Pcrmiei* l]ui, commientant

(Y Mﬂm‘!ﬂh. ha:amen t‘ml-rﬂte z?u commm!duc de i‘aoplunJ sm* Ic!s phb :
Iégr..t, i BJ | - |

&

"art, 403 de la coulunmdl’]:h,ans, par le wnslamment du uroit L



du pl‘opl iclaive sur les meubles qui s¢ trouvent dans sa mmson.
ou qui la gm‘mssent, sans l‘an‘e auctine (Ilffuence entre cesdeux

formules,

Le systéme que nous adoptons nous p'n'alt, du reste cont‘ornm
i l'esprit de la loi, puisque le locataire aura daulant plus de

crédit que la siwelé offerte aun haillewr scra plus grande. Le pro-

~ pridtaire, n'ayant  aucune inquiclude pour son dront, 5¢ Mon-

trera moins rigoureux & I'égard du prencur, et n'exigera pas

& chaque terme ¢chu le paiement de ce qui lul est do. l sera
~peut-ttre possible de prévenir ainsi-les difficultés et les com-

plications, que ne mangqueraient pas de soulever les systémes
contraives. Dira-t-on que nous mdéconnaissons I'tntention pro-
- hable des pal‘llcs?Assurancnt non ; car le hailleur, qui voit ap-

‘porter dans sa maison des meubles destings & ranfermer d'autres

ohjets mobiliers, compte que son privilége portera sur dcs
meubles garnis et non sur des meubles vides.
Un dernier argument, enfin, nous est fourni par le Code de

o pl*océdurc.l,c légistateur, en effet, ne s'est point hornéd accorder

ait bailleur un privilége sur les meubles introduits dans sa
malson il amis, en oulre, a sa disposition,sous le nom de saisic-
gagcne. une vole d'exécution toute particulitre. Ce nioyet; des-

- liné & faciliter Pexcrelee du gage du proprictaire, ne sanvait évis

démment avolr plus d'¢tendue (ue le droft en vie duquel il a été
eréé, Si done le hailleur peut saisiv - gager cerlains meubles,

c'est que certainement ils sont soumis & son privilége, OF quels
sont les objets sur lesquels it peut pratiquer cette saisie ? Cena
qui sont dans sa mafson, nous dit I'art, 810 du Code de procu
dure. Ce sont les lermies mémesde la coutume de Paris qui ont
passe daus eel arlicte, Lommenl, dos lors, se vefuser & admeitre

que le législateur, qui reproduit ainsi, mot pour mot, la régle de

holee ancien droit, n'all pas en aussi linlenllon de reproduire
purcinent et simplement Pllée qui y est comprise? Objee-
tera-t-on qm‘; dans cel vt 810 on ielrouve les expressions « les
mettbles qui garnissent la maison 7 » Mals que conclure de celte
variante commandée par un pur intérét de style? rlen autre
chose fue u.u c'est e, dans nos lms comme dans les mn rages

L
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de l'othtcr, les deux fornmlcs ont le lmmo sens. et la méme‘. )

- ¢tendue,

A notre théovie, ccpendant, lnous apporlerons lea exuepuona

- que Pothier lui méme apportait & son syatuuo. Ainsi nous ne -
- soumcttrons pas au privilége :

¢ [es choses qui ne sont dans la maison qu en pwssnnt, el

. avec la destination d'¢tre transportées dans un autre lieu, en tant
" que le Jocaleur atira pu et di avoir par lul-méme la conscience:
- que ces closes ne sont venues qulaccidentellemint dans les licux

louds , qu'elles n'y ont été apportées que momentanément, Celte
exception ne devrait pas sappliquer toutefois aux marchandises
garnissant - l¢s magasins du locataite commercant ; car, quoi- .

qu ‘elles n’entrent dans ces magaams (Jue pour y rester pendant

un laps de temps en géndral asses court, on ne peut dire néan- -
mpins gu'elles ne se trouvent que par ICLidf.‘lll dans les lienx

. louts: ellesy sont & demeure, sous la réserve d'une destination

commeiciale ou mduelnelle, et elles garnissent la maison ;
20 L'argent comptant j cary devant ¢re dépensé an dchors, on -

"ne peut dive qu'il est dais Ja malson pour y demeuirer, et qu'il

a pi entrer dans les prévisions du bailleur de le comprendre

~ parmi }¢s ehioses qui doivent répondve des loyers;

3¢ Les eréances: ellos ne sont point en effet dans la maison ol

‘sont déposés les titres qui les conslatent§ clles ne sont i la i

ailleurs, car, ¢tant des choses inwrpol‘cllcs, elles n ontel e
peavent avoir aucune situation, | ‘
‘Ajoutons enfin que le privilége ne devrait pas s'étendre & Yin-
demnité due, en cas d‘mwudm, aut locataire qui a fait assurer
sott mobilier, 1'opinion con alte a (rouvé cependanl des partis
satis parmi les auteurs § elle . wiéme 66 consm*u, pat quelques
arrdts, maisd tort stivant nous, Lindemnite [h'l}l.‘t, par la com-
pagtiie d'asstranees he conslitue quune créance personnelle
au locataire, et & ce titre, fornie le gage commun de tous ses
crcanciors, Le hailleur ne ponerait pl‘clendm, A tn deoft de pre-

férence que dans lll\polhu:e olt il aurait impos¢ au prencuy

Fobligation de faire assuver son molnlwl‘, ¢t se serait fait subro-
ger an hénéhco dé lindemnité } a latquelle celm—ri atin dront
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. (’.vcnluel Nous nai mullrona pas non plus quc lc P mlcge [ilIISSL v
'-.se\erccr sy l’mdtvumlu alloude au’ localau*c pour prwatmn__ D
de ]mussancc, en cas d'c\pmprmtmn pom' cause d'ullhl-_. pu- R

o bllque ). -

7 Parm les meuhlcs qui garmsbent la maisan, il peut s'en Irou—f |
ver quelques-uns qui nnppa:twnnent pas au Iocatawc. quine.
- solent en sa possession que paree qu'it los détient & litee de’
BRI gagc de dupbt volontaite, de location ou de prat: Ces objets se-
- ront néaiimoins souinis au privilége du Imlllem*.' pourvit qué
~celui-ci soit de honne foi; ¢ ‘est-d-dire n'ait pas eu commisaanc o
du droit des tiers. Cetle. dérogallon au principe :tquc l'ott ne
- peut acquérir de droit que sue les biens de la personne avec la-

- quelle on conlvacte » petit se |uqullcr hcilvmeut. Le locateur ay
. suit les objets apportéq dans la niaison Iouie, unc sorle de pos-

“session de gage qui lul pcrmet de repousscr la vevendication du

~ yéritable proprwtaire par la maXime « en fait de !IlLtl]}IEﬁ, pos-
session vaut titre » (art, 2259), La position du baillenr (fui eompte.

aequérir un droit de ‘gage sur les oh;eta gm'mssaul sa - thalson

est analogue & celle de l’achcteur qui traite pour acquérir Ia pro- |
‘priété, La mise en possession Jomteﬁ la_hohne foi du posses-
- seury procure & celui-ciy par une sorte. de pro:cnptmn instan
< lantey le droil réel qu 'Hoa \onlu ot quiil & o obteniv, Colte
sotution, du reste, n'a rien quc de lm-uqmluhtu ohi ce qui con-

. cerhe le locateur Celui = cf & pu croire que le locataire Gtait
- propri¢laire des meubles dont il le voyait en possessioit, Ges

~ objets ont contribué & lui inspiver conflance; 1 a complé sur
cux ¢ il e l‘aut pas qutil soit lrompé dans sa légitime attente,

 Daulre part, le propriétaive de ces choses qui les a prétées on
-~ confides au locataire est en faule d'aveir suivi sa fol, Il savait

| 'ou devait smoh- que tout cé qlu garmt e haison louén upoml

L part privilege, des obligations du bail , et, dés lots, on peut dive,
- qiil a consenli tacitement & ce que lca ﬁluels rcmis an pl‘encur' .

| I‘usscnl afl‘ccléb Ala sm clc du Imiilcm -

| (l) La Cbtll‘ do Houon. 80 fond{mt sut Ie ia[rplachm‘ncnt dc‘a urt l'ﬂl,,- 3
. dn Code civil et 18 de la lof du 3 mai 1851, a copei1riantjt|p;*- lé t:untrane,-
- dans tin ali ttlu i2 jum '1863 {bm, 63, 2 l?a} | e
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Lc Godc cnil nous pl'éscnte deux apphcahon:. de celte rugle. )
~ Clest ainsi qu'aux termes de l'avt. 1813, le cheptel confié par
un tiers & un fermwr est obligé au palcmcnl des fermages, &
moins que ce liers n'ait pris soin d'av ertir, par une notification
préalable, le propriétaire du fonds que les animaux liveés au
-_fernucr ne -lui apparlenalent pas. CG'est ainsi encore que notre
art. 2102 décide que le privilége du vendeur d'effets mobiliers
ne s'exerce qu'aprds celoi du Iocalcur, A moins qu'il ne soit
prouvé que ce dernic savmt que le prix dCa Ob_ll..lb achetés 6ta1t
encore du,
- Mais, pour- que les mcuhlea appqucuant a dcs tiers soient
compris dans le privilége, est-il nécessaive qu'ils soient placce el
‘¢vidence? Potliier se. pl‘onongmt pour Paffirmative (1), Nous
n'acceplerons pas celte opinion, Ges meuhlcs, CrOYONS-OUS ,
doivent dtee frappés du privilege toutes les fols qu'ils Pauraient
- 616 s'ils eussent 61¢ véritablement la propricté du locataive j qu'ils
- sofent en ¢vidence ou non, peu importe. La distinction de Po-
thier nous paraft, du reste, peu logique. Si elle était exacte,
~clle devrait sappliquer tout aussi bien aux meubles qui appar-
tiennent au locataire quil ceux qul ne lui appartiennent pas*
ct pourtant il n’élablissaitaucune différence, quant aux premiers,
“enlre les choses apparantes et celles qui ne le sonit pas, .
~ line faudvait pas crolre cependant gque , dans toutes les hypo-
| lhéseb, les meubles des tiers garnissant la malson seront grevés
du priviléges La régle n'est point absolue, ct elle soufive plus
steur's exceptions que nous allons pavcouriv successivement,
~ 4o 84, avant Fintroduction, dans tes hAtiments louw, des effets
mohilters apparteniant & des tievs, le bailleur a eu connalssance
du droit de ces derniers, le privilége ne peut prendre naissance,
lci. en effel, tout mangue & la fois at locateur, Non-sculement
I n'a pas du propriétaive le cousenlement au nioins présumé
~qut aurait pu servie de fondement & son dl‘olt, mais encore il
ne peut plus invoquer sa honne ol , car fla été avertit il devait
‘prendre ses précautions et obten[r du prcnuir des garanties suf-
lisantes. g o .

(1) Dut Lovage, ne 240,



| e 84--—-.' T |
t.etle t,\ceplion ost unanlmemcnl admise par lous les au-}' |
teurs ct clle ne pouvait pas ne pas l'étre. Mais des dilticultés

pcu\'cnt s¢ produirve st lon recherche & quelles conditions clle
existe, Si, en effet, d'une part; lart, 1843 semble e\igcr une noti-

ficalion préalablc pour que le cheplel livi¢ au fermier dautrui

ne soit pas obligé au proprictaire, d'avtre part 'arl, 2402 classe le |
priwlégc du vendeur avant eelui du locateur, dés qu'il a été prouy ¢
que cedernier savait quele prix des l'l'lOlIlJlOb garnissant la maison

n avail pas encore ¢té payé, sans distinguer entre les causes qui

ont pu appor ter cclle circonstarice & la connalssance du pro-
priétaive, 1l est permis, dés lors, de se demander il cst indis-
pensable que ce soit par une nolitication que le baillear soit

informé de l'élat réel des choses , onsﬂ suffit qu'il en alt en
connaissance par une voie quclconque. 1l ne sauvait y avoir & cet

“¢gaid, de theéovie absolue, On peut dire, sans doute, qu'en 1igle
géndiale une notificalion est nécessaive, ainsi que l'a fort bien

¢tabli un arrét de la cour de Bordeaux da 16 mars 1859 (1)

seule clle samcgal de complélcmenl les droits des tiers, en leur

crmetlant de prouver d'une facon rCchc ue le locateur a su
P q

que les meubles garnissant la maison ir'étaient pas la propriété

du locataire, el ne pouvaient, par coneéqucnl, dlre frappés du "
privilége. Ce seva le ‘meilleur moyen de repousser l'allégation
d'un prélendu consentement tacile, et d'éviter une preuve qui

 poitrrail souvent étve diffictle, Mais il faut reconnaltre aussiquc,_ i

dans certaines circonstances, on né sawrait opposei raisonna-
blement at propridlaive des meubles Vomission de lacte, pat
lequel il aurait dd dénoncer sa propriété au locateur, Cest ainst

- {Juie, pait un aredt du 80 juin 1823, la cour de l‘ollicran deeidé

que, quoiqu'il n'y ait pas eu nolification pié calable, le prwilége
tie pouvail s'étendre sup les objets mobiliers que,, suivant Pusige
notoire des pensionnals, les élé\'es nppm tent chez leur maltre

de pension (2)

(1) Cet arrdt déeide que le priviloge subsiste, m*algn'\ Ia commimnca
que te baillevr a eue de la vente des objels garnissant los Houx louds,
veitte faite silis deplacembnt A un tieis s, qui nurait ensuite loud l‘usage
de cos objels d"un nouvehu locataire des mémos lieux,

(2) batloz, Rép., nv 25, nofe L, - .
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- (Yest ainsi encore qu'it a 61¢ jugé que le propr:étaire dune
| salle de spectacle n'a pas de privilége, pour les loyers , sur les
objets mobiliers servant a exploitation du thétre, lorsque, de
la notonéu, publique, d'un usage constant, il résulle que le pro- -
pr lét.nre de la satle sa\a:t hien que ces mcublcs I apparlenaicnt |

pas au locataive(4). o : |
Une noliffcation pléalable serait encore moins nécessaire &

- 'égard deschoses qui n'ont été confiées au localaire qu'ent rajson

de sa profession ¢ tels sont, par exemple , les livees remis d un

relieur, los effets déposés par des voyageurs dans une hotelle-

vie, ete. Ici, pomt de doute, pointd'erreur po»ihle. On doit pré-

sumer, & raison méme des circonstances ‘dans lesquelles ces

| Objcls ont &6 introduits dans les lieux louts, que le bailleur

 n'apas ignoré que le locataire n'en élait pas propriétaire, et, par
- sulte, 'on ne saurait admettre qu'il ait pu compter, pour la sit-
- reld deses onera, sup des choses quine font que passer entre les

mains du localaire, G'est par lapphcatwn des mdmes principes
que le privilége ne doit pas s'étendre aux olijets mantfacturés

ou & manufacturer que les tiers ont pu cotifier au prencur et
dtposer dans la rabrlquc qu'il exploite, C'est donc & tort qu'en

donhant celte solution , la cour de cassation a motivé son arrdt

par cette consndérallon que ces objets n'élaient pas la propricté
du locataire; ear, d'aprds tout ce qui précdde, nous venons de

- voir que celle circonstance ne les empwlmlt pas toujours d“*tr

- soumis aun privilége (2),

Lorsque le locatewr a ignoré, & Lorigine, queles meubles qu’il

a vus eh la possession de son locataire ne lul appartenaient pas,
et qu'on he lui ena donné avis que par une notificationt posté~
rieute & lewr introduction dans la malson, il est évident que ces
~ meubles seront grevés da privilége, Mas des difficultes se sont

produites relativement & la question. de savoir s'ils répondent

loutd 1a fois des loyers qutk ont court depuls leur apport dans
les lwu\ louds jusqu‘& la nolllicaliml, et de lous les loyers &

(1) Dalloz, Rép., nd 251, hote 3.
() lteti fzhuillot 1823. -
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échmr posléncurcment & celle t’,poque. Cerlains auteurs pensem

que ces meubles ne donenl pas Olie obhgés envers le locateur

avec:la_mdme. étendue que ceux qui seraient:la propl i6t¢ du
| localau'c lui -ni¢me,: La re\endu,alwn des tiers, - disent - xla,-

,devrait élre ndmue g'ils offraient de payer.au proprigtaire. tous

les termcs échus ct en outre un lerme & échotr, . Ces tiers, en
effet, réparent ainsi la faute qu'ils avaient commlsc, le locateur
recoil une salisfaclion suffisante, et il a tout le_temps néces-

saile. pour exiger des srelés nomclles. Son droit n'est point’
conipromis- pour l‘a\enir, puisqu'aux: lermes de Fart, 1752 il a

la: ressource d'expulser . le locataire, si-la maison n’est point

garnie de meubles sltsccpllblns de llll doniner une gamnlic cot-

- rplelc(l) |
.- Lps comndémtions d‘t,qmté, qu‘imoquent h l'appui dc lcur

opinlon les partisans de ce syslénie, ne nous paralssent pas suf-
flsantes - pour e fabve aceepter. Qu'ily aib; indélicatesse , de la
parl du baillewr; & conserver, pour sa sivelé & venir, des biens
dont il sait parfaitement  que le locataire n'est pas plopmtalrc )
nous l'accordons volontiers } ce n 'est pas héanmotns ne rajson

pour, adopler utie opmion que nous croyons - honne en clle-

méme, mais qui, cn présence de notre l¢égislation actuelle, nous
"~ semble purement arbitrafre, Dés qu'ils sont une fois frappcés du

prmh,ge, les meubles des liers domnlmn aget le sorl commun -

A tous les autres objels llthIll(‘l‘b gm'uw:,mn la inaison , avee
-~ lesquels. ils sont confondus; car il i*exisle aucun texte qui les
isole de la masse aflectée el 'consacre: en leur meur uh droit

schml (2),

2° Le prinluge e pmwmul comprcndle les Llnoseq qui y pm*'
suite d'un_ dépot. néeessaire, ont. ¢t¢ . nonentanément plactes

Jdans les hatiments Jouds, comme si, dans le cas d'tm incendie,

yn Noisin @ fdll porter, daus ]a ‘Mmiison de nion . localaire scs

meubles pour los plw,l'\cl‘ des llamines. Ot ne. peul, el Ce vas,
sllpposu‘ qu'il dll consenu d Ce qu 'Hs g gar mascnl ma mmson.

(1) Pont, Des Pmu.; 1o lw.-uhloullon h‘ 'mnm rmhqur dit mmmen-

tdiw e Traplong sur les privitéges, ne 8,
() Auln*v bt Il.m,t 11, & 201, note 24, T
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30, Le Iocaleur quoigu il soil dc honne lo:, n'a pas de prmlége

_ sur les meubles apporiés dais sa maison par le localau*e, lorsque
- ces mcubles ont ¢té volés ou peldus', si. ces objets sont reven-

diqués par. leut véritable propri¢taire dansles troisans compter
du vol ow de la perte (art. 2279). Sans. doute. le bailleur a pu
croire qu'ils étaient la proprtcu. du prencur, mais cela ne sufﬂt
pas. llest; en cffet, impossible de dire, dans cette Tiypothose, que
celui auquel ces meubles appartiennent les a tacitement affectés
i la streté du haillcur, puisgue ce n'est pas avee son aesenllmcnt
qu'ils ont ét¢ Introduils dans les licux louds, Le droit de gage ne.
saurait d’allleurs dtre. mieux prolégé que le droit de propriété,
Or, puisqu'auy termes del'art, 2279, la hohne foi dc l;lcquéreur
d'uti meuble volé on perdu- ne peut faire ohstacle A Pexercice
de l'action en revendication du véritable propriétaive, & plus
forte ratson doit-on décider que le hailleur ne pourrait pas non

~ plus pal‘ahser le droft de ce dcrnier, et ne saurmt ¢tre autorisé

A rester nanti de son gage, - - o
Le promulau‘e peutentin, comme dans le drmt romam el l'an-
cienne jurisprudence frangaise , exercer son prinlugc sut les
meubles des sos-locataives, 1/art, 820 du Code de procédure nous
dit en effet giie les meubles des sous-locataires et sous-fevmiers
gartissant les lieux par eux occupss peuvent dtre saisis-gagds
pour les loyers et ferimages dus par le locataire ol le fermicr de

quib ils liumenllclwdmm Mais, le sous-locatatre i’ tant tcnu vise
- d=vis du propriélaive du fonds loué que jusqu'a concurrence du
monlant du prix de la sous-location, ses meubles ne sont grevds
du pl‘l\'lltbb que dans 1a méme mesure, ety par suitey ce pro-

pri¢laire ne peut les sniun* (que jusqu’d coneurience du loyer
dont le sous-locataire est encore ddhiteur & Pégard du locataire

prineipal, Cette solution ressort nettement des ait, 4753 tlu Code
civil et 820 du Codé de procédure. Le sous-locataire est done .
Pabl des poursultcs que le propriétair peut dmgel' conlve luf,
s'il lui-est possible de prouver qu'il a payé ses loyers entre les
mains du prenew Pour éviter toutefols les frandes qui pour-

raient s¢ produire, la loi déclaie que les pafements faits par ane
ticipalion ne seront pas opposablés au- baillew prineipal, A



moins: qu lls )\ alcnl été cfrccluc:. cn vm'lu d'une stipulation du .
bail, ou en cons(,quonce dc I'usage des lieux (art. l7o3) La ga-
ranti¢ que le pmpmtauc tiouve dans les meubles des sous-loca- .
taires pouvant étve ainsirestreinte dans cerlaines hy pothéses, il

devm, s'il est prudent exiger que: le locataire pnmcnpal lai-

doniie d'aulres sirelés, ou garhi*«sc les licux loués de meubles
suffisants pour garanllt"lc paicment de l'e\cédant du pm dul
bail principal sur le prix de la sous-location. -

~Le propriétaive peut agiv. contre les sous - locataives sans
avoir besoin d'invoquer le hénélice dc Fart. 4466, 1’ action que
Vart, 4753 met d-sa disposition st une action dll‘CLlL ce qui lui
permet d'éviter, sur e prix de sous-location, le concuurs des

~ autres eréanciers du locataire prineipal, |
~ Dece que les meubles du sous-locataire ne sont obllgca i
Yégard du proprictaire gue jusquh conetrrence du loyer dit au
locataive prineipal, it semblerait que P'on pourrait conclure Gue
e prhilége ne doit pas subsister dans Fhypothése ot le preneur
auvait fourni & un tiers habitation gratuite d'une paruo de la
“maison qu'il a loude, Telle était en effet, dans notre ancien droit,
Iopinioit de Bartholé, Domat et Basnage. la docline conlraive
“avait cepcudant trouvé des partisans, Pothier, enlre aufres, n 'hé-
sitait polut & accorder le privilége. « Un seigneur il hotel, disail-
» il, qui compte, pour la strelé de ses loyers, st les imcithles
) dont il-volt sa maison gannc, seiait trompé st la imaison ou
“» presque toute la maison selrouvaltocu.upcc par dl(Tcl‘cllh par-
“» ticuliers qui divaient que le principal locataire leur a accordé
» uné labitation gmlullm il me parait &quitable que leurs
‘» metibles solent obligés au loyer, & praportion de la mltie
» gu'ils occupent (1), » Clest A celte dernidre opinion quc AR
- croyons devoll' nous rangery dans tous les eas du moins olt cetle
lmlntallon gratuite auvait une iniportance 1 selle, soit quant & la
“duie, soft quant & P'étendue des licux' oeeupés (2). Celle solus
lion scmhle conlmire, il csl vral, autexte de lart, 220 du Lodc |

X0 pothier, D Lduage, e 230,
(2) Pont, ﬁcs Priv,, n® llu o
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o _‘de procédure pris h la !etll*c mats clle nous paralt conformc ﬁ >
| ;[50!1 G‘-‘pl‘lt. llya, en e[l‘et, dans la fraudc s:gualée par Polluer 1'
. une source de dangers analogues & ceux qui ont fanl annulcr au. -
B nglslalcurlca pmemcnls anumprm " L L

~SEGTION N

N n.it’x."b‘vrés t'rm:itm:; |

l,.m*-qn tl *'ﬂgit du hml d’um, l‘crme, le prwih,ge du Imllcur e
| .pm le sur les meubles qui la gartiissent, sur tout ¢ qui seitd
oson e\plnitalion ct enfin sur les feuits de 1a récolte de l‘mmf.c.j |

~ Nous n'avons- pas & t‘echcrchcr :]ucla sont les meuhlcs qui -
- .pement Mre cﬂnsiduus comme garnissant la fermic; nous n :m-f |
~ plons qud iépéter i¢i ce que nous avons dll pmcédmnment pour

Phypothése du bail 'une aison: Mats, une difiiculté ayant 6té
soulevée relativement & la portée des c\pressions de l'art. 2102,
qui duLlal‘G prmlég,u.s les t‘ernmges sur “toul ce qui gariit ld
fermte, nots devons déterminer avee soin le sens gie Pont doit

o donner a'ce dernier terme, D‘apm,s certains aulcurs, il aapph-
e Al méme au cas ot le hail waurait pour ohjet que dos teires |
. isolées de tout btimeit d‘c\plmlatlan. Telle n'est’ point nolre
o npimon. Le h}gl‘:l{llmll“ croy ons-iimts, ] \'Dnltl b{llhﬁi lltiu]ue-”-'-

rm‘-nt,dam l"ut 2102, des domaincs rurauy, tels qu'ils sonl d’or

- dinaire l‘ob;ct d'un bail & ferine, c'est-A-dive de domaines qui
'compretmulﬂ tout & la fois dc:» terves et dea bﬁlnnenls o' lnhl-]'

tation’ ot tl‘c\plmtalinn. [c schs du not fe:‘me cmp!ov par

“Part 2462 nous paratt evideintent ivsu‘cintpm* le terme maison

qgiil . le. pi‘ﬂbf‘tl(, inmédiatement, $i Vart, 819 du Code de ivoce=
dure antorise le bailleur a saisir-gager, pour fer nmgvs échus, tes

o PﬁL[': moln!ieta qui se trouveiil dans les niaisons et sur les tevres,
een ‘ost point. A hotie a\’ih, aux terres wolws, nmis A celles qui -

font voips aved les bitimeiils rukaux ; que sa dlb!}t}SlliOil ost

| pphmhle. l}“cst dmlc & tort, sui\'anl HOWS, i]ll{. la colit- d‘g\i\ {l)

(l) 30 mara ls&S.-—-bn ,Ba, ‘1, 333. |
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. a accordé uir prmlége au Lailléur d'un terram \ague sur les

échaludages. qu’y avait établis le preneui, Gelte solution fious’ <

| “séniblérait, du reste, foit conlcstable,en supposant méme que 'on

~ devrait: donner anx expressions de Farti 2102 urie portéc autre

que celle que nous leur attribuons; car c'est forcer la significa-
~tion du mot garnir que de l’apphquer 4 des échafaudages'élevés
sur un tervain nu (1), ,

Quant aux choses qui,servent a l'e\plmlauon, il ost facile de
les reconnattre, et cette qucsl:on ne demande pas des dévelop-
~ pements ¢ consldérahles. Ce sonl toutes les choscs, hcstnu\, ins-
'trumems et, ustenslles quclconquca dont le fermier fait usage

| pourculhwr l’nnmeublc affermd, eten petiver toute l'utnhtuquul'- =

. est bllSCOpti]J]G de procurer Si loutet‘ma lea auimaux avawnt ol
donnés & cheptel au prencur par. un tieps, et si le propriu.,tan'o; |
~de la ferme avait ¢té averti de cett¢, cu'constanw particulitre
par une nollllcallon, nous sav ons qu’ llS ne seralcnt pas nllcmt:.
par lc privilége,, - . .4 L
.Le privilége du locateul' d‘uu blcn rural étend. en outl‘e, A
tous les frulis de la récolte de Pannée, de quelque nature qu'ils -
solent, Aucune dlstim,lmn ne doil dtee falte entre les frnits pens.
| danls,par l}l‘anches ct par l‘HthGS el ccux qui sont délachés du-
sol. Les art, 520 ot 52! du Code civil- conmdu‘cnl, il est vrai,
- comme des lmmeuhles, les vécolles qui n'ont pas encore ¢té per-
WU Cclte quallﬂcution n'empdche pas cept.mlant qu'elles ne
puissent dre saisies molnhwenwnt, pat Ja voie de la saiste-hyan-
don {art. 620 et suiv. du Code de procéduie) et que le prix de la
venle ne_ soit dlslnbué pay conlnlmhon. Mais- tci nous devons
faire obser VeI (ue le privilége, en tant qu'it pon le sup lus fruits
et récoltes de l‘annéc, appattient A tout locateur de biets varauy,
gue le bail comprenne ou ne compienne. pas des bitiments de
ferme, Le propri¢taire, en effet, comme, nous lavons deéja dit,
Nest censt moir almndonm, les fittits Fulurs des immeubles loués
qu'a la COlldlliOll du patement des for ages, el e a\oir amsi
e quclquc sorte, retenu la propri u,té.. |

1) Aubry ebRat, b W, p MO Mot A2 L=
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Le pm*nlc:gc pourm s'exereer tant que les fn‘uits 1‘05&01*01“ cn o

RS ') possession du ferniel; leuk vente noh suivie d'énlévemint ne

| poul ra’ causel’ aueun piéjudlce au” hailleur (Limoﬂ*es 26 amit‘_"-

RLIDE Si 4u conliaire il§ avaient été livids sans fraude A Yacqué-~

- reur, le prmlcgc devrait lh:parailre. Telle dtait la. dtwh'me de

~ Domat dans Vanclen' drolt. « Ce privilége, disait=il,| dmt sen-ﬂ':,
) tend:‘e, suivant notre’ usage ; hl'égard des fruits qui Soiilt ou
A “peiidants ou-ehcore en la possession du débitenr* ; car s'il los

» & vendus- et livids & un aelicteur dé horine foi, 1ls ne peu\*eut: |

R p*asé ré revendiqués enlte ses tiains, Amm celm fqui; dans‘un-
~_» marché, achdte des blés d'un ferinier, ne pourm &t rechiei-
Cw el pai‘ le pmpnéhire du fonds d'out est venu ce hié, pour- lo'-,

» patement du prix de'la t‘crme, cai éelui-cl a dit veiller d son- '
» paicment, » [l'a nidine été jugé que le bailleur ne potivait piré-

- tehdre 1 aucun droit de préférctice sur 1é prix dé vente (1), G’eStf‘

| done au pl‘opt*iutmrc non payé des ferimages & pl‘(\’eﬁll" parta
vole de”la safsic-gagerie, la per le de son“droit: $'l ne 'a’pas

RE fait, commc les fru:ls mnt, ¢l mson méme de lcur natute, des-

 tinds & le, vondu il est pmumé avou' consbnli & léur enlwe—*-

- nIENl(2) I.'Il SRR R SO A E; ) +_L,..'

- Lart, 2102 1ie par le que de la recalte du l'anm‘:e il wert fabic
drml pas conelitie cepcndanl que 165 Trufts des” récoltes préct-
denlcs eulmppenl ai privilége. Qltclle qub ‘sott l‘époqlte de leur

- perecption, ces fraits, dos qu'ils sont engt‘angw “dans' los bAtis
©oments d'c\ptoilatmn, ﬂoi\ent e considér'ds comime gm*nisa&ht'r |
la Jerme, ety 4 ce titre, affcetés & la siveté du propitétaiie., Llare’
ticle 810 du Godc de procé{lm‘e antorise la salste gagerie dos-

fl*LC()“GS qui so’ tt'mnent dang’ la fcrme’ ‘shing fab'e aticune dis- o

linction entre les fruits de l‘mnwc ot coux des annges” précé-ﬁ
detes: La: diﬂposltmn de l'ait, 2!02 Hous ndltjuc toutefots qil
ya, an pointde vue qui hohs ncwpc, une différence notable’ yehilre
les detix espdecs de hruits. Les récoltes des années précedentes

" ne pou}*am dtre frappées du priwh,ge qut- conime ohjets gamis. . o

h‘;-"a‘i,“ {mal‘.’— }. I. 7{;

{l) Lyon, a4 fovs 1836, — Dalloa, Rép.,n' 231, A
(2) Aubry et Rau, t. 11, PO e s
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:,anl la ferme, il est dés lors mdtbpcmal)le qu cllas soient dépo-—

sées dans les baumenm qui en dépendent. Le droit que le loca-
teur peut avoir sur elles s’évanouit dés qu'elles sont sorties des.
l:cu\ loués, 4 moins que leur enlévement ne soit le résultat

une fraude et ne donne lien & Y'excreice du droit de revendi-
calion, dont nous parlerons hientot. 11 en est tout autreiment
lorsqu’il s'agit des récoltes de 'année. Quant a elles, le privi-
lége qui les gréve n'est pas fondé sur un nantissement facite ;
il procéde plus particulicrement de l'idée de propriété. Il en
résulte que le droit du propriétaire subsiste, quoigue ces fruits
“aient é1¢ engrangés dans des hatiments ne faisant pas partic de

I'exploitation agricole (1). Dans cette dernitre hiypothese, cepen-

dant, le hailleur ne pourra exercer son privilége qu'a la condi-

tion de prouver Videntité des fruits, preuve qui sera, il faut’
‘bien le reconnaitre, assez difficile quelquefois. G'est pour éviter

les contestations que peut sonlever la démonstraiion de celle
identité des fruits, comme aussi pour faciliter aun hailleur la sur-
veillance, et au besoin la saisie de la vécolte, que la loi impose au
fc: micr. lohhgallon d’engranger dans les lieux & ce destinés

d'apres le bail, Mais, dans certains cas, les prévisions du législa-
teur peuvent étre trompées, et des difficultés sérieuses peuvent

se produire. Nous pouvons supposer, en cflet, que, le fermier-
cultivant avec les immeubles loués des biens dont il est lui-

méme propriétaire, ou qu'il a pris & ferme d'une autre per-

sonne, toutes les récoltes se trouvent déposées dans les mémes

~ batiments. Il appartiendrait alors aux tribunaunx de déterminer,
dans celle hypothése, d’apreés les différentes circonstances de la
cause, la portion du prix total des récoltes sur laquelle por temnt
le privilége. |

Lorsque les fruits de la lécolte d(, I'année n'ont pas éi¢ en-
grangés dans les batiments de la ferme, il arvivera quelquefois

que le privilége du bailleur de la ferme n'obtiendra que le se-

cond rang. Celui, en-effet, dans Ja grange duquel les fraits ont
¢1é déposés, a aussi, pour le loyer de sa grange, un privilége qui

{1) Pont, Des Priv., n» 3.
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aﬂ‘c{,te I récole qu:l a conservée en la renfer mant cl s'i} est

de honne foi, s'il n*a pas eu connaissance du droit du proprié-

taire du domaine, il doit lui dce préfére,

En cas de sous-location de la ferme, le privilégedu pi opribtaire
porte sur les effets des sous-fermicrs ¢l sur les fruits produits
par les terres qu'ils sous-lonent, mais dans la limite seculement

~du prix de sous-location. C'est ce qumdlquc nettement I'ar-
ticle 820 du Code de procédure, en décidant que les sous-fer-

miers pourront ol:fenir mainlevée de la saisie-gageric, en justi-
flant qu'ils ont payé sans fraude entre les mains du locataire
principal. - |

Disons enfin, en terminant u:lte sectton ' sw[’ A examiner la
question ultéricurement, que, sur le prix des fruits et des usten-
siles servant & U'exploitation du fonds raral, le bailleur pculétlc
primé par plusicurs personnes qui ont recu de Ia loi un [nm-
lége spécial sur ces choses.

CHAPITRE 1I1.
" DE L'ETENDUE DE L4 CREANCE PRIVMLEGIEE.

Le privilége a pour objet d'assurer I'exécution compléte du
bail , il doit donc s'appliquer & toutes les créances qui prennent
leur source dans le contral de louage. Aussi lart. 2(02 nous
dit-il que le privilége a licu : ° pour les loyers et fermages;
20 pour les réparations locatives; 3° pour tout ce qui concerne
'exéention da bail. Dans cette dérniére catégoric, nous range-
ons non-seulement toules les eréances résultant des obligations
tant principales que secondaires du prencur, mais encore toutes
celles qui ne sont que les conséquences de conventions spéciales
insérées dans le contrat de louage. Ainsi le privilége existerait

pour les détériorations survenues par la faute du preneur, pour

les fournitures, et en général pour les avances faites par le bail-
Leur en vue de 'exploitation. A Pégard de cette dernicre créance,

______
LIS
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la Junspvudcncc et la plupalt desautenrs(d )n admellentaumne -
- distinclion; que les avances soient faites par le bail méme et cons-
fatées dans V'acte dressé par lés p'll‘lleS, ou qur'elles ne soient faites
qu’a une époquc poatc ieure, peu unpm te : elles (lcvmnl toutes
étre compr ises dans le pri ivildge: Riende plua ri-qtutahle que cette
~ - solution , dit-on; Pinteret dclagi u:ultule el Pexéeution du bail
] lut-ménm nécessltcmnt ces AvaNCos qui “seront d'autant plua"
_wlontlers accordées qu elles seront plus sireiment gamnttes..- |

Telle n'est point notre opmlon. Nuus* ne ‘conlestons pas, & la
vérité, l’éqmt(, de la doctrine contraire; mais ces partisans nous

‘paraissent avoir oubli¢ que les priviléges sont de droit strict, et

- ne penvent’ élre étendus par mlelprétatmn i des eas qui n'ont
pas é16 prévus par le legislateur. Souliendra-t-on que les expres-

sions de 'art. 2002 ; « toutce qm concerne I'exécution du bail, »-

donent sapphqucr méme aux avances faites pcndanl le cours
~du bail? Mais alors oii devra-t-on s'arrdter? & quelles limites o

. faudra-t-il restreindre la portéc de ce fexte? Qm ie voit, du reste,

o les dlfﬁcultéa d'apprécnallon que soulévera fa question de savoir

st les sommes fournies par le bailleur ont é¢ remises au locd-

taire en vue de l’c\éculmn du llall ou dans un tont autrc hut'_ )
On laisse ainsi a l’arlnlmlrc une large placc' et le, poumu' dis-

- créllonnaue que I'on est foncé ‘d'abandonner aux tribunaux
'peurm som cnt dpe lnen dmﬂcreu\ pour les aulres cneancwxa

'du prencur [‘olhler quu dans nolre ancien dl‘Olt adop!alt non
sats quc[que hésuatlou cepcudant le sysl{,me qiic nous com-

|}‘1[t0IlS, Po!lucl‘ dlbOl]S-llOllS, conalatatl lui- méme quie, mequc
~ l¢s avances n'é taient pas ' faiies en \ortu d’unc clause du hail,

la créance du locateur naissait Q'un contrat de pret séparé et
dlstmct du bail, et que Ic\tcnalon du prmléfre a celte hypo- o
lhéqe n'ét'ut que le résultat d'uu umge conatant Cette raison, *

- qui pousatt ¢tre borine' dans nolre ancienne jur iapmdcnce, ol

les causes des puvﬂénes élazcnl assez mal dé!umtéea, ne sau-

- l"nt vou' auwurd hul auume \aleur' et [llllbl][lc dans notre'

(l] l’othmr, Du Louage ne lBi.-—Pont, Dc.s Prw - m l...a. , ;jlllal'l'i;li;ﬁép;;

__1. ..Gi -—Anﬂer 52 aout 182t

will—.
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CachC, nl y a, de laveu méme de nos ad\crsauea, un \énlahle'-
prét, il fant reconnaltre que pous sonmmes en dehors des termes
de Yart, 2I0.. et par conséquent lcl'user lc prmléﬂe au batl-
leur (1), , | o . N
~ Aprés avoir amsl déterming los Obllﬂ‘all()l]h A la sireté des-
quelles sont affectés les meubles garpissant la maison ou la
ferme et les fruits de la récolte de année, il nous reste main-
tenant & examiner dans quelle mesure le privilége va pouvoir -
s'exercer, Deax situations peuvent se présenter : ou le locateur
procéde seul & la saisie des meubles, ou il se trouve en conflit
avee les aulres chéancicrs du localaire, Le premier cas n'est pas
et ne pouvait pas dtre prévu par Fart. 2102, qui, réglant une
question de privilége, suppose nécessairement le concours de
- divers créanciers venant exercer leurs droits, chacun-i son
rang, sur les valeurs & distribuer. Quand le bailleur est seul
poursuivant, il agit comme un eréancier ordinaire et non plas
comme un créancier privilégié; il ne pourra, dés lors, en celte
~qualité, saisir et fair¢ vendre les meubles de son locataive que
jusqu'a concurrence du monlant des loyers échus. Quant anx
loyers & échoir, il ne peat se les faire payer par anticipation. Si,
aprés la saisie, les lieux loués ne se trouvent plus garnis de
meubles suffisants pour assurer le paicment des loyers futurs,
le hailleur aura  seulement le droit d'expulser le p:encur
(art. 1752). - S N
~ Nous laissons dom de edlé celte prumu'e h)polhusc, pour ne
nous occuper que de: celle prévae par notre article, ¢'est-d-dire
du cas ol le locateur est en présence des autres eréanciers du
plencm Quelle sera alors I'étendue de la cnéancc privilégice ?
“olution de cette question nous est donnée par Part. 2102 ¢t
pa. une loi du 19 février 4872. Cétte loi ne sappliquant que
lorsque le locataire est en faillite, etdevant faire, du veste, l'objet
d'un chapilre spécial, nous ne parlerons umqumnent ici que dc
I'art. 2162, |

Le qptémc organisé par le Gode civil 1epo<=c tout entier sur

- {1) Bugnet, sur l’olthier,‘i]ﬂ 134, note 1.
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une prcsomptmn da honne ou de mauvmau l‘Ul.l On pommt':. |
~ craindre, en effet, qu'il ne survint un accord secret entve le
~ bailleur et le locataive, dans le but de frauder les autres créan-
~ " ciers de ce dernier, 11 fallait éviter qu'an ma)cn d'un bail men-

songer faisant apparattre des créances imaginaires, il mt possible

- d'étendre, au [llﬁjlldt(:«c de la masse des créanciers, un droit déji

| ste\orlntaut et si ruincux pour cux. Aussi vo)ona-nous la loi,

~s'inspirant de I'ancienne prathue du Chitelet, établiv wne dis-

tinction entre les baux qui ont acquis et ceux qui n’ont pas acquis -

date cerlaine avant I'événement qui donne licu & la distribu-

lion des deniers, Nous suivrons celte dlb[lllbll{)ll, cl nous exami-
nerons séparément les deux hypothéses. - e

I, — e bail est-il authcnuquc on na p'tsaredouter quun

N conccrt franduleux s'établisse entre lo locateur ot le localaire: -

fout est constalé par les énonciations du hail ; la bonne foi cst o

préuumée, et le privilége oblient’sa plus large e\lenalon c'est-
a-dire qu'il comprend tous les termes échus (4) et tous lestermes
aéchou‘ sauf aux autres eréanciers A uaerdu droit de relocation

' que la loi !euraccordc. Les termes échus ne pem ent é\fldemmcnt |

lre colloquéq par privilége qu'a la condition de ne pas étre
atteints parla prescription qumqucnnale de Fart. 2277, Mais que
~décider si, les loyers élant preserits, le pr*ucur a renoncé a la -
prescription ?. ces loyers pouuront-lls encore &tre compris dans

e privilége ? Nous sommes ainsi cond uit & vechercher sila re-

mnonciation 4 la prescription est oppomhle aux anfres eréanciers
~dua rcnoncant Celte difticile {]lle::ll(}!l‘l donné licu & pluslema
. syslemea que NOUS ne pomons exposer icl. Nﬂllbllﬂllb hornerons
- adire que, suwant nous, lorsqu’un. créancter dont la créance
~“est preserite se trouveen cenflit avee les autles créancwr's de

- son débiteur, ceux-ci ont la fa~alté de le repoussm' cln*ectemcnt |
et de consmurer la rcnoncmtmn comme - non avenue i leur

_léﬂ'ard sans Llre Ohll"b:: de plau\ el d‘aho:d l'msolmhlllté et la

(1) La ccur de l’aus a méme ,m"é que sal ruutte des mrconstances

. que le prix réel était plus ¢leve que le prix porté dans le bail, le pro-

- priétaire peut étre collogué pour la tomhte de Ia somme due en réalite
- parle Ioeataue (Udli. ) Rep u 268) . D
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fraude de Teur délnteur l; art, 2225 nous paralt en effet, leur
conférer un droit qui n'est ni celui de Part. 1466, ni celui de
I'art, 4467. La loi a voulu les protéger énergiquement conltre Ja
fausse délicatesse des débiteurs, que des scrupules irréfléchis
peuvent pousser quelquefois A la renoneiation d'une prescription
accomplie en leur faveur, Aussi nous eroyons que si le localaire
a négligé d’invoquer la prescription des termes échus, ou qu'il’
y ait renoncé, scs autres eréanciers pourront. s'en prévaloiri
Fégard du bailleur, et matlemdrc ainsi le privilége, dansle passé,
aux loyers non prescrits.

~ La loi met sur le méme rang quc le bail authentique le bail
sous seing privé quia acquis dale cerlaine, ce qui, aux termes de
I'art. 4328 du Code civil, peut résulter soit de V'enregistrement
de l'acte, soit de la mort de Vunc des parties, soit enfin de la
constatation du titre dans desactes dressés par des officiers pu-
blics, tels que procds-verbaux de scellés ou d'inventaire, Si I'évé-
nement qui a ainsi fixé la date du contrat s'est réalisé le jour
méme de I'entrée en jouissance, aucune difficulté ne peut se
produire : les droits du bailleur scront les mémes que s'il y
avait bail aulhéntiquc. Mais la question devient délicate si V'on
suppose que, le contratn’ayant pas, dans le principe, date certaine,
il I'a acquise dans la suite et avant I'événement qui donne lieu &
la distribulion des deniers, Dans celte hypothése, il n'est pas
douteux que les loyers échus depuis que le bail a regu date cer-
taine ne doivent se trouver compris dans le privilége; mais
devrons-nous admeltre la méme solution quant aux années
antéricures & celte époque? D'aprés certains auteurs, elles de-.
vraient &lre exclues du pri ivilége, a

La théorie dela loi, disent-ils , ayant pour base les punclpes
relatifs a la preuve des obligations, le bail ne peut &lre opposé
‘aux eréanciers que da jour sculement oft il a acquis date cer-
taine; tantque I'un des événements énumérés dans I'art; 1328
ne s'est pas réalisé, il doit étre réputé inexistant A leur égard (1).
Nous ne pouvons aceepter celte doctrine , qui nous semble en

(1) Pont, Des Priv., n® {26,
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~ compléte conlrathcttonmec le teate de l'art. 2!02 Cet article ne
recherche pas si le bail a regu date certaine & une époque

- plutot qu'a une autre, 11 place le hail sous scing privé sur la
méme ligne que le bail authentique, dés qu'il est bien certain
“que ce bail existaitavant Ja saisie ou la fajllite, Aux yeux de la
loi, le droit du propriétaire est & labride (out soupcon de
~ fraude. « Sionexcluait do privilége les années échues avant que

» le bail edt aequis date certaine , dit M. Demante (1), ce serait
p)

W W

tituer au bail primitif un acte contenant des conventions dif=
» férentes. Or. si P'on suppo:e que cette fraude a ét¢é commise,

~» cenesont plus seulement les loyers échus qu'il faudpait re-

» fuser au propriclaire, mais aussi, et méme prineipalement, les

» loyers & échoir, Or ¢'est ce qui scrait inconciliable avee la.
» loi. » Ainsi donc, suivant nous, quoique le bail w'ait acquis

date certaine qu’apri,s coup, il doit avoir néanmoins les mémes
effets qu'un bail authenlique, et le pl'n’llége garanlira tous les
loyers échus ct & échoir, Ce systéme était d'ailleurs suivi dans

~ nolre ancien droit. Denisart, en rapportant les actes de notoriété
- duChatelet dn 2§ mars 4702 et du {9 scptembre 1746, dans

lesquels, au point de vue de la créance privilégiée, une distinction
¢lait faite entre les baux authentiques et les haux sous seing
privé, Denisart, dlaOIlS-llOlIa,ﬂ]Ollldlt en note que si le bail sous
seing privé, avait été reconnu en justice avant la  saisie des

mcuh[es du locataire ,.it devait donner au locateur les mémes

~ droits que s'il avait été fait devant notaives,

Il peut arriver quelquefois que, par suite de la per te du dront'
que le bailleur avait sur les immeubles loiés , le bail ait une -

~durée moindre que celle 'porléo dans l'acle a'ulhcntique ou
sous seing privé ayant date certaine. Un usufruitier, par exem-

| ple, donne a bail les biens dont il a Pusufruit pour une durée
de vingt années ; ou bien encore, des épou\ ¢lant mariés sous le

réglmc de la communauté, le mari consent un bail des immeu-
- bles de sa femme. pour lc méme laps de temps ; le preneur

w.r.
'S

'*.L'-‘,A.
-J«. '

(1) Révue étrangéré el fr&ﬁéaisr, t." lK,; P 719,

) o ' - - v i i 1 '
- - il a . - v
. -, - o -
R T TR T et S e et

apparemment par: crainte de la frande gui consisterait & subs-




e B S e G DR SO Ay r et e T

99 -
lombe en faillite ou en découhlmc deux ans apm 0N cnlléc cn
jouissance : le privilége s'étendra-t-il & tous les loyers & échoir ?

Ce qui peut faire naitre le doute, c'est que s l'usufr uitier vienta
mourir, si la comutunaulé est dissoute avant l'expivation du bail,

celui- cl peut se trouver réduit & une pé viode de nenf ans, surla

demande du propriélaire qui ne veut pas e mainteniv pour tout
le temps pour lequel -il a é16 consenti, Nous n'hésitons pas ce-
pendant & admeltre que tous les loyers i échoir seront cmnpris |
dans le privilége ; seulement les loyers futurs seront déposés & -
la caisse des dépots et consignations et touchés par Iusufruitier
et le mari, an fur el i mesure quils y auront droit, Cest,
croyons-nous, le seul moyen de concilier tous les intérits. |
Quelque favorable que soit aux yeux de la loi le hail authen~
tique ou sous scing privé avee date cerlaine, les autres créan-

~ciers du localaire seront autorisés 3 combalttre Ja présomption

de sincerité qui s'atiachie aux haux de cette espéce, et & prouver
guw'ils ne sont que le résuliat d’'une fraude congue dansla pré-
vision de la faillite ou de la saisie, Si une telle preuve était faite,
le bail tomberait, et avec lui un prmléfre qui désormais serait
sans cause (4). - :
II. — Loraquc le bail sous seing pl ivé n'a pas date cerlamc, ou
lorsqu’il est purement verbal, la loi le tient pour suspect et n'ac-
corde plus au locateur qu'un privilége limité, Aux termes de
Iart. 2002, les loyers ot fermages sont pll\llé“léb, dans ce cas,
pour une année & portir de Pannée courante, L'insuflisance et
le défaut de clarlé de celte dl‘i[)O‘-‘-lllon ont été la cause de diver-
gences profondes entre les auteurs. Quelle est en cffet la pcn<ée |
da législateur 2 Un scul point ressort netiement de notre texle :

c'est que, dans I'avenir, le privilége n'embrasse quune seule

année , celle quisait 'année courante, Mais que décider quant
a I'année courante elle-méme, et surtout quant aux années
échues ? Trois systémes principaux se frouvent en pléacncc sur
celte question ; un quatridme a méme été proposé par Mourlon
dans son Examen critique du commeniaire de Troplong sur les

(1) Pont, _Des Prim, ne §26.
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- priviléges, ct; bien qu nl n‘ail pas réussi, nous crm*ons cependant

devoir en dire quelques mols. -
-~ Daprés ce systéme, le Code a voulu rcproduue purcment et

'smlplemcnt I'ancicn usage du Chitelet de Paris, qui n'accordait

le privilége au locateur n'ayant pas de hail authenlique que
pour une année composée du terme courant et des trois der-

‘niers lermes échus; seulcmentilaprls,parmadscl 2120, 'année
courante pour le terme courant, Une seule année dane est pri- -

vilégiée, et elle doit se calculer non point, en remontant dans
lavcuu. a compler de I’ expiration du terme courant, mais, en
retournant cn arritre,  partic du méme point de départ. Nous
ne nous arréterons point & discuter celte doctrine, qui pourrait

¢tre pour son auteur 'occasion des justes reproches qu'il adresse

aux commentaleurs « qui, substituant leur propre raison a celle
du législateur, semblent mettre leur honneur a se montrer plus

sages ou plus rationnels qu'il ne I'a été lui-méme, et, au lieu |
d'accepter la loj telle qu'elle est, s'ingénient & la corviger si elle

- leur paraft imparfaite. » Elle se réfute d’clle-méme par linvrai-

semblance des supposutom sur lesquelles elle se fonde, Elle doit
non-sculement admeltre que le 1égislateur s’est Irompé el apris

Tannée courante pour le terme courant, mais encore clie déna-
ture la portée de Vexpression & partir de, dont le sens naturel
mdlque que I'année privilégiée, dont i} est question dans V'ar-
ticle 2102, doit &tre prise uniguement dans avenir et non dans

le paSSé. N'est-il pas évident, du reste, que si les rédacteurs du

Code avaicnl eu I'intention de consacrer I'ancien usage du Cha-

telet , ils eussent reproduit la formule si précise et si nette des
actes de notoriété, au lien d'employer des termes dont la signi-

fication est complétement différente ?

Celte opiniou ainsi écartée, nous restons en préccnce de trons |

systémes,
- 4t systéme. — Lorsquc le bail n'a paa date certaine, le pri-

vilége ne peut sappliquer qu'i 'année qui suit’année courante, .

‘Les années échues et Fannée courante elle-méme v'y sont point
comprises. Tout privilége réclamé , disent les partisans de cette
doclrine, a besoin d'¢tre fondé sur nun tetlc précis ; les argu-
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" ments d'analogie ou pav a fomon ne sont pas admls en celte ma-

ticre. Or quel texte a privilégié les années ¢chues ? Ge n'est pas
assurément le premier alinéa de arl, 2102, qui n'a trait qu'an
Bailleur nanti d'un titre dont la date est certaine. Quant au
second alinéa du méme article, que dit-il ? Que, dans Phypothése
dont il s'agit, le privilége peut s'exercer « pour une année i
partir de le\puattou de Pannée courante. » Une seule année
donc est privilégiée : c'est la premitre des années & échojr; Fan-
née couranie n'est mentionnée que pour servir de point de dé-

~part; & ne considérer que le texte de laloi, elle se trouve en

dehors du puwlégc. Le législateur s'est emparé de I'idée qui
avait inspiré la rédaction des actes de notoriété du Chatelet de
Paris ; mais, au licu de n'accorder qu'une année composée des
trois derniers termes échus et du terme courant, ils ont placé
I'année privilégiée tout entiere dans Yavenir. §i, enfin, ajoute-
{-on, on consulte les travaux préparatoires, on voit que
M. Treilhard, soutenant la disposition qui restreint le privilége
i une année  partir de I'année courante, la justifiait en disant :
« La section aurait craint de donner ouverture a la collusion, si
elle cit attaché aux baux qui n'ont pas date certaine I'effet de
donner un privilége pour un tcmpa plus long que Vespace d'une

- année. » Et comme MM. Begouen et Defermon objectaient que la

fraude serait difficile, puisque le fait du hail est notoire, M. Treil-
hard lépoudmt « que si le fait du bail est notoire, les conditions
ne le sont pas; qu'ainsi rien n'cst plus facile au propriétaire que’
de se concerleravee le fermier pour exagérer le prix de la ferme
et frustrer les créanciers. » L'art. 2102 ayant ¢été voté sur cette

cexplication , il semble hien qu'il a é1¢ entendu, par cela méme,’

que, lorsque le bail n’a pas date certaine, le privilége ne peut -
comprendre les années échues, ni méme Iannée courante, ct
qu'il doit &tre restreint & une année unique y celle qui suit lan-
née courante. - | -

2¢ systéme, — Lopmlléfre cmhraese non-seulemcnt une an-
née dans 'avenir, mais encore 'annéc couraunte,

L'opinion précédente , disent les auteurs qui adoptent ce sga-v

teme, s'altache trop & la lellre du texte de 'art, 2402, 1! est hien

1
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- évident, en effet, qque la lo, qui comprend dans le privilége une
année de Pavenir, n'a pas pu en exclure Fannée convante; aufre-
ment on tomberait dans Fabsurde, Si 1 loi a présumé la honne
foi et la sincérité du hml pour une aunte quin'a pas encore
commanceé, c'est a- -dire p')ur une époque ot foul peut ¢lre sus-
_ pecté, Uexistence aussi hiin que les conditions du hail, a plus
- forte raison a-t-clle di admclhc la méme présomplion pour
Fannée courante, puisqu'ici on ne peut meilre en doute Fexis-
tence da bail, qui est démontrée par la possession, |
Cette interprétation, du resle, est celle qui a ¢t¢ produite au

Corps législatif par M. Tarrible, en demandant l'adoption des -

“arl. 819 el suivants du Code de procédure, « Le Code Napolcon,
disait-il, a accordé au propriétaive un privilége sur les fruits de
Tannée et sur le prix de tout ce qui garnitla maison ou fa fer me,

- pour Ventitre exceution du bail s'il a date certaine, oit pour
I'exécution de Pannée courante et de la suivante lorsque le hail
n'a ni authenticité ni date certaine. » -

3 systeme, — Le privilége garantit non-sculement les loyers
de 'année courante ef de mnnéc qul la sult, mais encore tous
as loyers échus. - |

La clmple compa'laison des alinéas de Vart. 'IO‘ 1° monlrc
que la restriction appouéc au privilége dais le cas ol h, hail n’a
pas dale cerlaine ne vise que les loyers a échoir. Quantaux loyers
“de l'année courante et des anndées précédentes, le législateur ne
s'en ¢st pas occupd, et ils doivent jouir du privilége attaché aux
loyers et fermages en général, par cela seul qu'il ne feur a pas
été retiré, Ce que les rédacteurs du Code ont voulu empéclier,
¢’est un concert frauduleux entre le bailleur et le preneur, pour
assigner au hail , au préjudice des autres créanciers, une durée
plus longue que u,lle qullde\alt avoir en réalité. Mais, si celte
restriction du privilége se comprend pour I'avenir, clle n’a plus
sa raison d'étre pour le passé.

Le Code de procédure vient, au surplus, confirmer celle inter- |
prétation. D'une part, en effet, I'art. 661 porte que le locateur
pourra appeler la partie saisie et 'avoué le plus ancien en référé
devani le juge connnissaire, pour faire statuer bréliminairement
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~sur son privilége pour raison des loyers & lui dus; d’autre part,
Tart. 662 déclare que les frais de poursuite seront prélevés par

privilége avant toute eréance aulre gque celle pour loyers dus au
propri¢taire, De méme cncore, I'art, £i9 du méme Code vien

- permettre au propriétaive, soit qi'il ait un bail, soit qu'il n'en aig
- pus, d’exercer la saisie-gagerie pour loyers et fermages échus. De

tous ces articles il semble done bien résulter que les loyers de
Fannée courante ct des années précédentes se trouvent compris .
dans le privilége, que le bail ait ou n’ait pas date certaine.

~Tels sont les trois systémes entre lesquels nous devons clioisiv,
Nous reponsserons tout d’ahord le second, qui ne nous parait
fond¢ sur atcun argument séricuyx, La loi, disent ses partisans,
qui accorde lc privilége pour une année de I'avenir, n'a pu, sans
se montrer inconséquente, le refuser & V'année courante. G'est 14
une simple aftirmation qui ne prouve absolument rien. Quant &

~Pautorité de M. Tarrible qu'ils invoquent A l'appui de leur doc-

trine, clle ne saurait &tre ici d'un grand poids; car, dans un

“article qu'il a publi¢ dans le Répertoire de Mertin, il a lui-méme
~ soutenu la restriction du privilége & une seule année.

Restent donc deux opinions seulement entre lesquelles 'hési-
lation nous semble possible : I'une d'aprés laquelle e privilége
est limit¢ & une scule année prise toul cnlu‘:re dans l'avenir;

Tautre d'aprés laguelle le privilége comprend tous les loyers
~échus l'aundée courante et une année dans l'avenir, C'est A cette

derniere théorie, adoptée du resle par la jurisprudence et un
grand nombre d'auteurs (1), que nous croyons devoir nous ral-
lier; elle nous parait étre 'expression la plus exacte de la pensée
du législateur. Plusicurs objections cependant peuvent lui étre
faites ; nous allons les passer rapidement en revue. |

I. — Sil’on consulte les travaux préparatoires, a-t-on dit, ¢'est
a peine si on voit se produire I'idée du privilége étendu aux
années échues ; cette idée n'est mise en avant que pour les baux
ruraux, et elle est aussitot éeartée. La premidre rédaction du

(1) Duranton, t. XIX, n* 92.— Troplong, Des Priv., ne 150. — Aubry et
Rau, t. HI, p, 153, noto 12, — Cass, 28 ]mllot 1824, — Req. 6 mai 1835, —
Rouen, 22 aott IS‘*l
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texté de laloi, Ies obscrvations des tribunaux sur le projet, les

discussions auxquelles il donna lieu, contiennent d'ailleurs des
“traces marquées et saisissantes des anciens usages du Lhalelcl de
Paris. a -

A cet argument nous pouvon:» 1épondrc quc, §'il est vrat que
la discussion qui cut licu an conseil d'Elat semble préter un
cerfain appui anx syslémes que nous éeartons, clle n'est pas
néanmoins assez précise pour élre considérée comme décisive,
‘Elle n'a point ahoutia une résolution définitive, mais a un simple
renvoi & la section de législation, et les procés-ver haux subsé-
quents n'indiquent pas quelle a ¢été la suite donnée & ce renvoi,
Quant & I'objection tivée de la pratique du Chatelet, elle n'a au-
cune valeur; le texte mémede notre article prouve, d'unc facon
indiscutable, que le lt‘“’lsla((}lll‘ a for mellcmcnt dérogé a cet
usage, o

II., — Laloi a craint, quant aux termes échus, les fraudes
qui pouvaient étre pratiquées entre le locateur et le locataire,
Comprendre dans le privilége toutes les années éclines, c'est
permetire aux parties de se concerter soit pour faive disparaitre
- les quittances qui constatent les paiements, soit pour exagérer
- le prix du bail, soit enfin pour reculer l’éponue de 'entrée en

- jouissance.

De ces différentes fraudea, une seule , nous l'avouons, peut

constituer un danger réel : c'est la suppression des quiltances.
Mais ce danger cst comme une nécessité qu'il faut subir; aucun
remede ne pomall le prévenir, et 1a loi, qui ne pouvait l'cmpe-

cher, n'a pas di s'en p:éoccupcr Nous en avons la preuve dans

ce qui se plOdllll lorsque le bail a date certaine. Dans cette hiypo-
“thése, la suppression des qmtlances est tout aussi facile que lors-
que le bail n'a pas date certaine, et cependant cette considération

n’a pas arrété le 1égislateur, qui a accordé au locateur un privi- - -

lége pour toutes les années échues,

Quant aux deux autres fraudes, elles sont peu probables et

pourraient étre facilement déjouces. Que peut-on redouter, en
effet?que les parties ne fassent un nouvel acte de bail pour
grossir le prix de location ? Mais celte crainte n’ a pas empéché le
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léglslatcm {l aucoulcr le privilége pour ‘année qun suit Iannw |
courante. Dans chaque pays, dailleurs, le prix des locations a

“des bases & peu prés certaines, de telle sorte qu'il sera bien diffi-

cile de soustraire cette collusion aux yeux de la justice. Si le prix

du hail a 66 exagéré, il sera facile de le vamencr dans ses véri-

tables limites. Des experts nommés 4 cet effet I'évalueront sui-
ant la qualité et la situation de I'immeuble loué,

~ Dira-t-on qu'il sera possible aux parties d’augmenter le nom-

“bre des années échues en reportant le commencement du hail &

une éporque antéricure a sa véritahle date? Mais c'est 1y, de l'aveu
meéme de nos adversaires, un danger qui n’est pas sérieux. La
notoriété publique suffira pour faire échoucr toute tentative
ayant pour ohjet de déplacer le moment de 'entrée en jouis-

- sance; celle-ci constitue un fait connu de tout le monde, et dont,

'par conséquent, la vérification pourra étre faite sans ancune dif- -

ficulté, Cette vérification sera méme d'autant plus facile que,

désormais , aux fermes des lois des 23 aont {874 et 27 févricr
1872, les locations verbales doivent ¢tre Pohjet d'une déclaration
au hureau de Yenregistrement dans les trois mois de lenllée
en jounissance (1),

La restriction du privilége quant aux années échues n'a done
aucunc raisoin d'dtre; pourquoi la supposer, alors surtout qu'elle

cst contraire au texte des art. 661, 662 ct 819 du Code de procé-

durc? A quelle inconséquence, du reste, le premier systéme

- ne conduit - il pas ! Que I'on suppose la saisic des hiens du le-

cataire effectuée le lendemain de I'expiration de la dernitre
année du bail : nos adversaires diront-ils que, dans ce cas, le

- locateur n'a aucunc galantlc ? Cela semblerait lorrlque puisque

les loyers qui lui sont dus se trouvent tous échus; ils ne peu-

~vent dés lors, d'aprés leur théorie, étre compris dans le privi-
lége. Ce résultat, si contraire i Pesprit de la loi, est évidemment
inadmissible et suffit a uondamncr le systcme de l'exclusion ab-
solue des années écllucs.

(1) Grs mémes Ima, en rendant ohllgatmre lenroglstrement des baux
sous seing privé, ont fait perdre a la question qui nous occupe l&1 plus
- grande partle de gon 1mp0rtance. -
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Ajoutons enﬁn quc les doctunca quc noua rcpou:wns ont pmun -
effet né;,essau*e de diminuer e cr ¢dit du locataire, et dele liveer'

- aux rigueurs et anx exigences da’ proprlélalre. Celui-ci, en

~cfiet, mqulet pour son dmlt s¢ monlrera peu d[sposéhaccm' |
der des délais au preneur el ne manquera pas de réclamer &

- chaque terme u.,lm Ic palemellt lmmédlat de ses loyera on ['er o

magcs. K

D'aprés ce qul pléCLdO, ll est l‘acnle de com;‘rcndrc l‘mlérét N
o il y a & savoir si le bhail a ou n'a pas date cerlaine. Celte ques- |
* tioh ne pourt ra soulevcr le plns souvcntaucuuc dtll‘iculté Jty a

“cependant un cas oit il pourrait y avoir donte surla véritable

nature du hail : ¢'est dans Phypothese ot a l'expiration d’un bail
_conslaté par un acle authentique ou sous seing privé avee date

o ocer taine,, le prcneu. a, du consentement du hailleur, conserve

la jouissance de l:mmenhte laué. 1l Sopére alois une tacite

- reconduction , et I'on peut se demander si,. quanl a l'e\cr(:lco
- du privilége du locateur, il faudra apphquel a celtc espwc lcs
',lm,mes priucipes quaux haux authentiques, - SR
M. Tmplonﬂ' {l)la pensé, par le motif que Ies cou»uleratmns

,qut ont fait restreindre le prmkgc, en cas-de hail sans datc cer-

taine, ne se rencontrent plus ici. Aucune collus‘mn dit-il, n'est &
~craindre enlie Ielocatcurellelomtfme le prix, d'une part, étant
fixé par le hail aulhcnnquc qui a pris fin; la durée de la lacite
o rcconductmn ¢lant, d’antre part, dr:tc:mmécparl'magc dcalwm
- ou par 10:; micessntds de l‘e\plmtallon (art. Ji'.?'38 {759, h?b, -
G v, o | T - o

"~ Cetle théorie nous semhlc madm:ssable, ot nous. cm}ons que
:"Lc:;t avec raison que la j Jlunp: udmw (2) ne voit dans la tacile
“reconduction qu'uh bail sans date eartaine. Les motifs alh’.guu ;
par M. 'lroplong, punentLucmcellenh en législation, pour faire

o consacler au pmnt de yue qui nous occnpu,lmbnnﬂalmn enlre

~Ie bail vésultant de la tacite reconduction ctle hail authentique;
~ mais ils ne nous paralsqcnt nutlcmcnt dccmfs dans I élal acluel o

(l) 'lmplnng, Des Inv., ne 157, o
. {2) [lﬂld&tll}., l% Jam*lc'r ISIJ.—-"RIP.. IS 6, ‘2, I?ﬂ
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~ de nos-lois. La lacite reconduction ie renouvelle, du reste, P'an-

cien bail que pour certaines clauses, et pas pour loutes. Elle
constitue un nouveau bail, nous dit Lart. 1738, et ses effets sont
réglés par les principes relalifs aux 10&'1![0[1:: sans éerit. Elle ne
peut donc, suivant nous, procurer-au locateur que lcs droits

“allachés aux haux sans date certaine, c'est-d-dire que le privi-
“lége ne pourra garantir le paiement de tous les termes & échoir,

CHAPITRE 1V.

DU DROIT DE RELOCATION ACCORDE AUX AUTRES CREANCIERS
DU LOCATAIRE. | |

Lorsque le locateur, muni d'un hail authentique ou sous seing
privé avec date certaine, a ohtenu une collocation qui comprend

les termes & échoir, le Code, dans le but d'atténuer autant que

possible le préjudice que cause aux autres créanciers du loca-
taire P'exercice du privilége, accorde & ceux-ci le droit de re-
louet it leur profit la maison ou la ferme pour le restant du bail.

~ Ceci est une dérogation au droit comm'u'n: mais elle est pro-
- fondément équitable, et on ne saurait adresser au législateur

le reproche d'avoir laissé aux autres créanciers la compensation
du hénéfice qu'ils pourvont retiver de la sous-location , alors
qu'il donnait au locateur le droit si exorhitant de se faire payer
dés & présent des ln)cra qui ne lui seront peut-¢lre jamais dus.

| Auqsn, quoique lart. 2102 semble n'avoir allribué celte faculté

aux créanciers quiau eas ot le hail a date certaine, nous n 'h¢-
silons pas & généraliser celte faveur, et a l'élendre également

“aux baux sans date certaine, pour les termes non échus que

comprend le privilége. Nous sommes en pthcncc d'une situa-
tion identinue, et les considérations d'équité qui ont fait donner
ce droit anx eréanciers lorsique le lrail est authentique nous con-
duisent & suppléer ici au sileice de ia loi,

La faLlﬂlb de sous-loucrappm lient all\ cwancwrs alors munc
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,,'quc le conlrat porte défense de sous-louer ou de céder s hml ~

- En \am du'alt-on qu au\ termcs de Yart. 1747 celte pl‘OhlbltlDll :

~est une clause de vigueur qui- rlont dtre respectéc par le loca-
tan'e, e* par conséquent par. ses cr’-ancrera, pulsque ccux-ci ne

: sauralcnt avoir un droit plus étendu que Ie sien. Mais, s'il est'

~ vrai qu'en principe les créanciers wont d’autres droits que ceux

~ de leur débiteur, la lol quclquet‘o:s par exceptmn les investit -
~d'un drmt qui leur: est prapre. Or c'est précisément ce quialien

* dans notre espéce. S'ils peu\ent cous-louer, ce n'esl pas parce - o

que leur débiteur le pouvalt, c'est parce quc le Iéglslateur leur "'_:._,:, | o
' a réservé cxprcssément cette faculté, Préter un antre sens & laf n |

“:_ ;- d:sposﬂwu de lart. 2102, clest luu enlever toute SOn uhhté

~ puisque le drmt de sous-locatmn, quand le bail ne l‘mterdltpas.' .
~apparlient déja aux créanciers du prencur, en vertu de la régle
générale posée ‘dans Varl., 1166: Ce n'est pas & dire toutef‘om
~ que les clauses proluhllwc:, du contrat seront absolument sans
. "-:elfet us-ﬁ-vns des autres créanciers du localalrc. Il y aen ef‘f‘et,"_

‘A un cerlam pomt de vue, un grand intérét & savoir si lé con-

- frat porle , ou non , défense de sons-louer ou de céder le bail.

~ Dans le premler cas, lc tocateur a une oplton exercer ll o

B pcut, A son choix ; ou se faive payer les loyers et fermages & -

- ¢ehotr, en laxssant aux autres CI'CaIIBICIb le profit du b:ul quil
Ieur est pcrmls de consentu" on reprcndre sa maison ou sa -

| fermc en renon(;ant aux loycrs et fermages & échoir (1) S| le

- ;hallleur s'en est ainst tenu aux’ lermes échus, lcs autres ¢éréan-

- ciers ne_pourraient relouer la maison ou la fermc pour le
- temps qui restait & courir du hail, alors méme que le locateur

aurait exercé son priv 1lége & raison de ces tcrmcs échus. La pré-

~lention contrau*c a cepcndant e élcvéc dans la prauquc, mais
S oelle a élé jl]SlCmEllt rcpouss(e par la cour de cassation , par le o
~ motif que 'on rtc se trouve plus dans l'hgpothésc ptémc p:li' -

~ Tart. 2102 (2). | |
Dans ]e second cas, au conlrau*c, c cst-il-dlrc 51 Ic lmll ne con- o
{l) Pont, Des Prw., ne 128
{‘z) Uas 30 janv. 1827 '
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tient aucune clause prohlbllne le locateur n'a plus cetle alter-
nalive. En vain offrirait-il de faire l'abandon -des loyers et fer-
mages A venir, les créanciers, sans fenir compte de cette propo-
sition, pourralent cn s'armant de Yart. 1166, désintéresser le
proprlétalre et relouer 'immeuble pour le vestant du bail, sila

- modicité du prix de Ia location primitive leur donne l'espmr de

sous-louer & des condltwm plus 'wantageuses.

“Lorsque les meuhlcb da prencur, saisis et \endus, n'ont pas

produit une somme suffisante pour acquitter dans son intégra-
lm’: la créance du baitleur, les créanciers ne pcm ent, aux termes
de Vart. 2!02 user du droit de relocation qui leur est LOﬂCédé
par laloi «qu’a la charge de payer au proprlétarre tout ce qui Tui
serait ‘encore dit. » Par ces mots il faudrait comprendre non-
seutement les termes échus et & échoir qui n'auraient pas été
payés, mais encore toutes les différentes créances que le loca-
teur pourrait avoir contre le localan'e, etqul se trom'cralent ga-
rantlca pav le privilége. |

Lés expressions de la loi ont donn(.lleu toutefois, & une ques-
tion délicate: Les eréanciers ne peuvent-ils relouer la maison ou
la ferme, pour le vestant du bait, qu'a la condition de verser
lmmédlatemcnt entre les mains du bailleur toules les sommes
qui peuvent lui étre dues en raison des loyers ou fermages &
échoir, ou bien ont-ils la faculté d'attendre les échéances suc-
cessives pour. et‘fcctuer ce paiemer .? On enseigne généralcment .
que les cr éancncxa ne doivent pas faire 'avance des loyers f atats,
et qu'il sufit qu'ils procurent au propriélaire un nouveau loca-
taire, avec engagement pcraonncl de leur part d'acquitter les
loyers et fermages au fur et & mcsurc des échEéances. La loi, -
dit-on, en obligcant les cn,anclcr X déSlll[(‘l’CSbCl‘ l¢ localeur, ne
fixe pas P'époque du paiement; le bailleur, du reste, ne peut sc
plaindre, puisqu'on lui fournit un nouveau locataire dont le
mobiliet lui donne une séeurité compléte pour Tavenir (1)

Nous ne saurions pariager cette opinion, et nous crovons avec
Ja -]urlbprudencc que la solution contraire, quoique rigoureuse

(1) Duranton, t. KIS,{JI.—'Mourlon, 1’ 93, -#-'l‘gjnt, v 120,
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pour les créauciers, est plus conforme 4 Ja volonté du Iéglala-
teur. Le Codea voulu placer le hailleur dans la sxlualmn olil se
fﬁt trouvé si la valeur du mobilier elit 6té suffi sante pour le dé-
smtéresser mtcgralcmcnl cas auquel il aurait pu, sans nul
doute, sc faire payer lmnu,dlatemcnt tous les lO}CI‘b a échou‘.
Cela résulte nettement des termc.. de Part. 2102, qui expriment-
“Yidée d'un rcglement complet et dt,l‘mllf comnic condition
prcalablc du droit de relocation. Les n\plcsmons «tout ce qui lui
 est encore dd » ne prouvent - elles pas qu'il s'agit d'un paic-

“ment lmmédmt desting & parfaire la somme qui n'a pas été at-
teinte par la vente des meubles? Ajoutons enfin que, dans le
systéme que nous repoussons, le locateur éprouvcralt de grandes |
difticultés pour toucher ses loyers, puisqu’il "aurait pour débi-
- teurs tous les créancicrs du locataive, entre lesquels la delte se
diviserait dans la proportion d¢ leur intérdt (1), |

Notre systéme trouve cependant un tempérament dans la fa-
culté que nous accordons aux eréancicrs de limiter, dans son
“exercice, leur droit de relocation, en le I'OSll‘eiglialll ‘aux années
a échoir, dont le prix du mobilier aurait procuré le paiement &
| l’d\ancc, s'ils lrouvalent trop ondrease une rclocatton A faire
- pour tout le temps que le bail doit encore courir, Supposons, -par
exemple, que, sur sept années qui restaient & échoir, qualre seu-
“ lement ont ét¢ payces par la vente du mobilier : les créanciers,
* suivant nous, pourront limiter leur droit de relocation a ces
" gquatre années acquiltées, sans élre contraints de désintéresser

“complétement le baitleur, et de relouer alors pour les sept ans.
- Cette solution n'est pas toutefois admise par tous les auteurs,
MM. Duranton et Valetle ont contesté aux créanciers ce pouy o'r
de scinder en quelque sorle le bail. Te texte de Part. 2102,

disent-ils, est formel : ce n'est qu'au restant du bail, cest-a-dlre
~ qu'a tout ce qui reste A échoir, quc 1a loi appllquc le dront de re-

- localion, - - | , |

Cette doctrine est 1'epousaéo, avee ralson suwant nous, par la
cour de cassation ct la majorité des autem‘a. Le Code ne dit pas,

”

tl) Aubry ot Rau, t. 1L, p. 145,
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Cen eﬂet que lca créanciers ne pourroni relouer que lell Ic res-
~tant ‘du bail : il énonce smlplemcnt une faculté, Les créan-

- ciers peu\ent aller thS([llB-lil s'ils le jugent conv enah!e, mais le
- texte n'exprime en aucunc maniére lidée qu'ils doivent y aller

mccasancment C'est une faveur que la loi lewr accorde; en
campcnsatmn du prqudtcc que leur cause le pl*mlége exorbi-

o tant du bailleur; dont Ja créance les prime. Ti est done raison-

nable de lalsser totite latllude a l'exercice de celle faculté etde.

R permettrc i ceux au\quela clle apparticit de n en uscr qu et

. parlie, lmaquc ]cm* intérét le leur commande., L
. On ob_;ecte qu’ on ne pcut ainsi scmder le bail; quc ce seralt,
"_causer un . trop orave dommage au- pmpnélau*e qui a dd
o complcr sur la durée sllpuléc enson contrat. Mais n'est-ce pas )
14 un résultat inévitable? Quoi qu'il arrive, le bail sera toujours
-. scmdé. and hien méme on rel‘usemlt alix créanciers le droil
de sous-louer pour les années acqmttu:s, le bail né recevrait

o ‘  p'is toujoum sa wmph,le et enuele exéeution quant aux années:_- -
. quin‘ontpu dtre payées sur-la vente du mobilier. Le’ débat,

| 'commc Ic l'all rcmalqucr ll‘Lb]lIblCl’l]Cllt ’t[omlon, se trouve
~ramené & “celle question : Que fera-t-on: des lieus loués
"~ pendant le$ années acqmltécs? le bailleur pourra - t-il en re-
prendre la Joulssancc?[le selalt laisser au propriclaire pcndanl’
- ¢c nombre d'années la chose et le prix, ce quiest liniquité
contrc laquelle a ét¢ imaginé le droit de relocation.. Permettra-
" t-onau dt.!nleur de les occuper pendant ce temps? Ce serait le
- préférer & ses créanciers, Faudra-t-il ‘admettre qu lls dcvront
rester moccupés? Ce scrait le comble dela déraison. -~ -
~ It 'y a done, suivant nous, qu'une solution posuble c'esl
~d'autoviser Tes eréanciers a vestreindre Ieur droit aux termes
~ dont le propriétmrc a 6té payé, N'oublions pas, au ﬂm*plus, que
‘cclle faculté a son fondement essentiel dans lequllé et quelle

ne cesse poml d'dtre. Jusle parce qu ‘elle n cst e\crcéc qu en"'
paruc (l) - - -

| -(l} Pout,m 12’9,&-,-3!01111'6115 no 06;4-.&1ihr1.‘_et Lav, 'p} e,



~ CHAPITRE V. -
‘DU DROIT.DE REVENDICATION. -
- Nous n'avons étudié iusq&*iéi yue le droit de préférmic'é'g

. confén, au hailleur par son prn*llege. Nous devons nmmtcnant
| parler d'une autre faveur que ia loi, dans sa_sollicitude pour

- ses mtér«,ta, a cru devou- llll&t..c{}l‘dcl‘ “en t‘alaanl [léclurét son

- pmfil le principe que les meubles n'ont pas de smte pav prn*n-f.. -
~lége ou hypﬂlhu]ue. D'aprés le droit commun, le plmlége qu -

~ porte sur un objet mobilier n'existe qu'autant que la chose qui -
~ en est grevée est poqsudée par le débiteur, Dés qu ‘elle est sortie.
de ¢ son patnmolne, le pmv:lugc évanomt le cnanc:er ne pou- :

-\ant la stiivre entre les mains deb tiers détcntcurs qm se tmll-i- o

venta I'abri de loute attemtc en vertu de la r‘"frle qu'en fait - N
. de meubles passcsswn 1raut tutre* Mais la situation du locatéur . -
et &16 fort précaire; il clt été complétcment i la merci du -

- preneur, si ces principes avaient regu & son égard 'leur rigou-
reuse apphcalmn Il cat été bien facile au localaire de rendre -

| prcsquc illusoire un prm!ége f‘ondé sur rldél. de nant:saemcnt .

- en faisant dnsparamc des lieux loués Ie:, meubles qui - les: gar-
“nissent, Aussi est-ce ‘pour prdvemr ce. dangcr que le Codc, 5¢

conformant & la prathuc de notre ancien droit, ,déclde que le

pmpruélawe pcut saisir les mcuhlea qm garmsbent sa maison ou
- sa ﬁ,lme, lonaqu ils ont ¢élé déplacéa sans son conscntemcnt y et
qu'il conserve rmr cu\. son’ privilége, pourvu qu'il ait fait la
revendicalion, s savoir : Imsqu il s'agit du mobilicr qui garmssalt

une ferme, dans le délai de quarante jours, et dans celui de

: _'qummnc s'il s'agit de meubles gal*mssanl une. malson. e
~ législateur a considére cet cntwcmcnt des meubles, sans le con-
sentement du locateur, comme un vol de son droit de gage; et
de méme que le propridtaire d'un objet ‘volé peut le reprendre
eh quelqucs mams (]Llll soit (alt. 2279), de mune Ie balllnur )

i




| | — 13 — o
est autorisé, sinon & revendiquer la propriété des meubles de
son locataire, au moins & obtenir qu’ila reviennent enla posses-
~sion de son débiteur, afin qu'il puisse excrcer sur eux son drmt.
~de préférence. - |
- La revendication est dOﬂlléb au bailleur, que son ballaltou |
n'ait pas date certaine. Elle pourrait étre opposée méme aux ac-

' quéreurs de bonne foi. Telle était déja la solution admise dans -

notré anciénne jurisprudence. Rien n'indique que le Code y ait
" dérogé, puisqu'il accorde la yevendication_en termes gémrau\,
_ sans distinguer si le possesseur actuel est de boune ou de mau-

vaise foi. Objectera-t-on quele localeur se trouvera alors dans

une situation plus favorable que celle du propriétaire d'un.
meuble, puisqu'aux termes de l'art. 2279 celui-ci ne peut pas,
dans tous les cas, revendiquer sa chose entre les mains d'un tiers
de bonne foi? La réponse cst bien facile, ct Joly, sur Vart, 170 de
la coutume de Paris, nous la fournit dans cette idéequi nous a

| servi a 1usllﬁer ce droit de suile, & savoir, quele locatairve, en dé-

plagant. a 'insu du banlleur les meubles qui garnissent les lieux |
louds, « commet en quelque sorte un larein. » G’est donc au pro-

~ priétaire d'un objet volé, usant des lellS que lui confére -
art. 2279, qu ll fandra assnnller le locateur. L’analoglc qui
existe entre ces deux situations nous conduit logiquement & dé-
cider que : si les meubles détournés ont été achetés dans une
foire, ou dans un marché ou dans une vente publiquie, ou d’un
 marchand vendant des choses parellles, le bailleur ne peut
exercer la vevendication qu'a la conditton de rembourser au
détenteur actuel de ces meubles le prix qu'ils lui auraient codté
(art, 2280). De méme, si le locataire avait déposé dans un mont-
de-piété quelqucs-uns des objets qui garmsqalcnt la maison, le
ailleur, pour user de son droit de revendication, devrait payer
la somme pour laquelle ils ont été mis en gage. C'est, cn effet
~ & celte condition sculement que pourrait ¢tre recevable aclion
du véritable propriétaire, dont les meubles volés ou perdus al-
raient ¢1é ainsi engagés. En un mol , pour résumer tout ce qui
- précedey la position du locateur, en faisant abstraction de ladif-
férence relative & la durée de l‘acl:on, ne saurmt étre ni meil-
lewe m pire quc celle de ce pl*opnétau'e. | |
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Cette n‘:gle va nous servir it tranchcr le couﬂ:t ([lll pcul s’éle\'er |

“entre deux bailleurs, quand, & lc\pwallon du hail, le locataire

dune ‘maison, & U'insu du localeur envers qui il est tedevable -
des IO}CI‘b, a trau«:pm*tu ses meubles dans une autle matson qu'il |

o a prise a loyer Le' locateny. dénanti peut -il re\endlqucr les
"meubles qui garnissent le nouveau ‘domicile de son débitear? Ce

o qu1 peut faive naitre le doute, c'est quc, si, d'une part, l‘ait. 21 03 |

'._' donne mdlstmctemeut au pmprwtan*e Ia faculté de saisiv le mo-
~ Dbilier qmacté cnlem  sans son consenlcment le second locateur -
- d'autre part,aux termes du mt,me arllclc, a un privilége sur tout.

o cequig ﬂ'armlaclucllementsa maisoni.-Nous n' hés:lonspas, néan-]

| ftnoms, A permelllc, dans cettehvpothése, 'exercice de la reven-
~ dication. Ie duplacemenl des meables, opu*é contre le gré du

| halllcm" conslitiie, comme nouslmons déja dit; une smte de -

B n- 21),

“vol du droit de gage, ¢l cest assez pour !‘aneobslacle aletabliss -
sementd’un dront nouvmu,tantquc I'on se trouve danslcs délais -~
~ de la revendication. C'est commessi le preneur avait apporté chez
~lesecond bailleur des meubles volés, sur lesquels le prm[ége ne
" pouvait s'établirau préjudice du véritable propriétaire (). - =

Quant atix COHdIl[OIlS au\qucl!es est subordonné le drmt dc'

suite, l'art 2!02 nous lcs t‘altcommitr Al faind d'abord quole lo-
r-.'catcur | mlpaa consenu au dcplaccmcnt des meuhlcs qui gat' - :
" nissaient sa maison ou sa ferme; que ce consentement soit
- e\préb ou tacite, pen nnporte. 1l dontmunc smdmrc dc toutc-'
“circonstance dénotant chez lui la pensée de rcnoncer & voir
| dans l'objet déplacé lc gage desa uéance. Sl, par e\emple,lla |
assisté A lcnlwemcntdes meubles ¢ sanseyoppmcr toule récla-

imation ultérieure lui sera interdite, 1l faudra donner également

~ Ja ménie solutmn s'il & a consentl e bail & une persmme dont la
-~ profession, le commeree ou Vindustric rendaient: néeessaive et

inévitable lali¢nation de certains objets mobiliers : telles seraient

les marchandises que le locataire avait d:.ms les magasms loués,

Le bailleur ne peut se plamdm caril ne peut ignover que, par

'leﬂr nature mn,me, ces choscs sont dcslmécs & thc vcndues, et, o

) Tello étmt, dans notre ancmn droit. l‘opmian dc l‘othier(bu Lottage, B
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si son gage dnnmuo, ccsl par suite de faits aux constquences
desquels il s'est volontairement soumis. Au surplus, sur cette

- question de consentement tacite, il n’est guére possible de poser-
des riglesabsolues; c'est aux tribunaux a apprécier, d dpl‘t,a les

circonstances, s'ildoit &tre présumé, -
“La seconde condilion exigée pour que la revendication soit ad-

missible, cest qu'elle soit exercée dans les délais dctermmés

pav Fart. 2002, Ces délais sont beauccmp plus courts que ceux

-~ accordés par Vart, 2279 A la personne qui a été vietime d'un vol,

ce qui peut s e\phquer par cetle considération que, le- hailleur

~ ayant un privilége qui portesur une masse assez considérable de

meubles, il est assez naturel de supposer que, s'il n'exerce pas
immddiatement son action en revendication, c'est qu'il trouve,

‘dans les choses qui restent encore dans les licux louds, une ga-
‘rantie suffisante, Ajoulons que si un laps de temps considérahle
- s'était écoulé, l'identité des O]JJClb détournés serait assez diffici-

lement constatée. Aussi le délai pendant lequel le bailleur peut
intenter la revendication est-il restreinta qum?e ]oura lorsqu'it
s'agit de meubles garnissant une maison, a & quarante jours pour
ceux qui garnissent.une ferme, La raison de cette différence
se concoit aisément : les fermes étant, en guwral, isolées ot
¢loignées de la demeure du locateur, eelui-ci peut moins faci-

~lement exercer sur elles sa surveillance que sur les biens situds

dla vlllc, et il sera moins promplcment averti de I'enlévement
clandcslm des meubles que le propr iélaire d'une maison loude,

Le point de départ du délai de quinze ou de quarante jours
est déterminé par la date da déplacement des objets mobiliers,
et noi par la date du jour olt le hailleur a eu connaissance dé
celte circonstance. MM. Aubry et Rau, cependant, apportent une
exception a cette proposition (1). Si, disent-ils, le détournement

~a 616 opéré A 'aide de moyens frauduleux , si par exemple on

a corvompu le portier ou le surveillant pour obtenir son silence
ou mdme son concours, il y aurait I une fraude qui devrait
1ous autoviser & reporter le commencement du délai de la re-

(1) Aubry et Rau, t II, p. 119, note &1,
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\endwalmn seulement au ]OUI‘ oll le hallleur aulall ¢té informé
de ces faits.

La généralité des termes de Part. 2102 condanine eelte opl- X

nion, qui a le défaut d’mlrodmre dans la loiune dlslmchon qui
n'y figure pas. Il semble. méme, a s'en tenir aux expressions de
Part. 2102, que le concert frauduleux dont par lent MM. Aubry

et Rau n'est pas complclemcnt (’:hangcr a ses prév lSlOIlS. Il ne -

" faut pas oublier, en outre, que nous sommes en présence d’une

~ dérogalion au droit commun. Le prmlégc du localcur lcpmant'
sur le nantissement, devrait ¢tre rigourcusement perdu du mo-

~ ment ol les objets qu'il frappe sont sortis des immeubles louds,

~ Par une faveur c\ceptlonnclle, le léglslaleura donné av bailleur

- undroil de suite, mais l’exercnce de ce droit doit étre restlclnt, |
-~ dans les limiles que nous indigue le texte de Ia loi; et il nous

parait que c'est étendre singuli¢rement la portée de l'c\ceptlon |

que de pcrmctllc au locateur d'user de la revendication pen-

dant trente ans (4), lorsqu’il y aura une fraude plathu(ic pour

empécher I'enlévement des meubles d’arriver 4 sa connaissance.
C'est & celui-ci a surveiller son locatau'c s'il n'a pas en Iui une
bien grande conf‘ancc, et s'ille faitav cc som, il pourra se mettre
i I'abride tout danger. |

Apu,a avoir ainsi délcl mlm, lcs coudlllous au\qucllcs la re-
‘vendicalion est suho:donnc , ious avons & rechercher quelle
cest P'étendue de ce drou quellcs sont les ChObBS auxquellcs il

s'applique. -

- La rev cndlcalton n'étant que le complément et ]a sanction du
privilége , elle doit pouvoir ‘&tre intentée, croyons-nous, rela-
tivement & tous les objets qui en sont grevés. Aussi ne sui-
\'rons-nous pomt la théori¢ de certains auteurs qui admeltent
que, lorsque les meubles laissés dans la maison ou la forme sont

suffisants pour assurer le paiement des loyers ou fcrmages le
~ hailleur ne peut revendlquer ceux qui ont &té enlevés sans son

cpnscntemcnt eaprés ou tacntc. 1] ne faut pas, dlbcn; ces aulcl_u |

(l) Mourlon, Répéhtwm derites sup !c lratstéme eranirn rfu code Napoe
téon, p. 518.
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e\wérer Ic droit du hmllcur et Ini pc-l*mettre de l‘au'e d’un pl 1- X

~vilége uniquement destiné A garantic ses intérdts légitimes, un.
_instrument de traca:aserms ct de vexalions contre le locataive,
- Lintention du léglslatcur n'a pas é1é de pmalvscr d unc maniére |
o ‘allsohic Ie dmltde (llS[)G"«lllOll du prcneur,' Hais dc cmpt,cher .
©de porter atleinte & la garantle du bailleur; en déganusaant' o
" les Yieux louds de tout'ce quis’y trouve. La protection accordée
o au prﬁprwtdtrc mam]ueralt de cause si elle. Ctait plus é!cndue] ‘:_
-+ que le besoin qui la rend ngltlnlO- | La 101 e pomalt tomber
. dans celte inconséquence § aussi voyons-nous que, dans Tar-
© ticle 4752, préoccupée’ de lidée de veiller aux intérets du hail-
letr, sans trop guler le preneur, elle n'impose A celui-ci que o
"l’ohhgalton de garnir les lieux louts de mcubles sufﬁsmars (1) )

Ces ai gumen s, qumquc m’,dulsanta, ne umm ont pas convamuh

| .fll faut voir dans la loi ce qui s’y trou\c rw]lement Or que nouSi

dlt-e[le? L‘.cst que tous les Objela qui entrent dans Ja ‘maison

._puur la garniv sont, par ccld méme, frappt,s duj pl mltgc. Sl donc R
e pm ilége porte sur tout, ‘comment seia-t- il possible d'y sous-
traire quelque chose : sans Tav eu du localeur? Une l'ma COllStlllIL, k

~ le privilége dévient un droit acquis auquel personne ne peat

" toucher sans Ie wnacntemcnt exXpres ou tacite du c:éancmr R
| -qm en est nanti. S'ms doutc lart 1752 ne pcrmcttalt au proprlé-ﬁ" N
taire dcuger qu un gage aurﬂsanl pour garanlu* plcmcment ot
Javeu une enlitre m“cuutd le pawmcnt de sos !oyen‘s. Mais st, vo-- . -

E lonlawcmeut, le preneur a apporté plus de meables quiln'en

~ fallait pour assurer la coimpldte exéeution de ses obllgahons,‘.

- celte urconstamc n cmpwhcm pas que ce qui cnlre eh cxeé-

* dant dans la_maison ne soit grevé du prmlégc. Lm*aqu un débi- -
. teura fourni & son eréancier des snretcs cxagér des, vogons-nous

o ladoi tui pelmcltre d'en rcprcndr ¢ une partie, sous prétexle que -

~celles qu'il offre’ de laisser au ¢ C¢ancier le couri iront suffisant-

menl? La prutentmn du localau*c fiec poutrait élre acéueillic '-

 que si 1a loi avait organisé ici un droit de réduction ; analoguc & - :
,'celm qu elle i Ltahh, tl.ms l‘ait. 2lbl, pour lcs hypollu,qucb gb_

(l} Aubrvot Ilau, t lll, D W.‘l.

WI -
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nérales, Ma:s cllenela pas fait, ct dés lors on ne saurait refuser
-au hailleur 'exercice de [aIC\ClldlulllOll dont le Dut est d'as-
surer, conlrc les actes par lcsqucla le locataire tenterait de l'a-
moindrir; la consemahon du privilége acquis

Comment savoir, d’mllulra, cn cas de déplacement d’une partie

du mobilier, si la portion qui reste esl sultisante pour garantir
"non sculcmcnl le pmcment des loyers, mais encore P'exécation
—de toutcs los obllgatlona qui peuvent résulter du bml? Les int¢-
réts des deux parties sont trop directement engagés au débat

pour que celles-ci puissent trancher la difficulté avee une en-

_ titre impartialité, De Ja done, dans le systéme que nous combat-
tons, une source d’allercations incessantes, qu'il l‘audralt a chaque
fo's vider en juslice, au moyen d'expertises et d' cstimations cou-

~ feuses. La loi n'a pu consacrer un tel élat de clioses, et nous
pxéférons croire que ; confianle en la pmdencc ct la sagesse du

bailleur, ellc a enlcndu le lal-.ser seul juge de la léfrmmllé de
son action, | |

Des 'nhue pouriont se produu'e, nous l'a\ ouons; mais ils n'ont
pomt I'importance qui leur a été attvibuée par les palubaue du
systéme contrajre. De ce que 1ous reconnaissons au localeur un
droil aussi absolu, il n'en vésulte nullement qae nous ayons
- lmtentlon d'en tirer celte conscqucncc ridicule, que les mar-

| chandises garnissant les magasins, ou les wclllcs hétes du

'chcptcl cmploy ‘a 'exploitation de la fcrmc, ne pourront dlre

vendues que, sous le hon plaisir et avec la permission da bail-
h.ur. Notre swatumc ne s'applique gu'aux d(placcmenla qui, par

leur nalurc, ne font point supposer un acqmcsccnmnt tacite du
- pmpl'lélalrc. Mais, toutes les fois que son consentement pourta
- &re induit des circonslances, 'enlévement des Ohjl}lb qui garnis-
sent les licux louésdev ieat légitime, et la revendication ne pourra
dtre exercée (1). |

 Du principe que la revendication est rccevablc :1 I'égard de

'toulca lcs choses “0[[“11!308 an privilége, nous pouvons égalemcul |

(l) ‘Jourlon, anmcn erilique du commcntmre de Trapfong sur les pn-
ilcges, ne 104, — bont, lm Priv.,, ne 132,
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tucr celle conséquence que les (ruits déposes dans la ferme
pourront en ¢tre Pobjet. Observons d'abord, pour bien préciser
la question, qu'il ne pcut s'agir ici du cas ot Ies froils ont 6té
vendus par le fermier & un acquércur de bonne foi. Il n'est pas
douteux que, dans cetle h} pothose, le droit de suite ne saurait étre
admis en faveur du locateur, qui est censé avoir consenti d'a-
“vance & l'aliénation. Mais les fr uits peuvent sortir-de la ferme
aulrement que par Peffet d’une vente, et de ce que la revendica-
tion ne peut étre exercée dans Yhypothése de vente, il ne s'en-
suit pas gu’elle ne puisse I'¢tre également dans tous les autres
cas de déplacement. L'art, 2102 nous dit en cffet que le baillear
-d'une ferme peut vevendiquer le mobilier qui garnissait la ferme.
Or, d'ap:éb Fart. 535, le sens légal de T'expression « mobilier »
embrasse toule espéce de meubles, et par conséquent les fruils,
§'il en était auteement, il suftivait donc au fermier de transporlcr
tous ses fruits dans les batiments d’un tiers pour les soustraire 3
Vaction du pmpr:étan'c. l‘n tel lésultat est év:demment inad-
missible. * | | S

Ohjectera-t-on que la swmhcauon des mota meubles ou mobi-
lier se trouve limitée, par art. 2102,aux meubles meublants? Ce
serait donner & Fexpression « garnir » un sens restreint qu'elle
n'a pas. Ie bail dune ferme peut comprendre ‘non-seulement
une maison d’habitation, mais encore des hatiments d'exploita-
tion, des celliers, grenicrs, fenils, cte. Or les greniers ct les
fenils, par excinple, ne se garnissenl pasde meubles meublants;
~ils ne sont garnis, suivant leur destination naturelle, que par

des grains et des foins, q}u sqnt meubles et font partie du mobi-
lier (). N | '*"'ﬁ‘t | ‘ '

Quelle que soit I'¢ lcnd e ziu drmt de *cvcndlcauon, le bail-
leur ne pourrail cependant en user, alors méme qu'il serait
dans tes délais fixés pav I'art. 2102, lorsque 'enlévement des’
ohjels qui constituaicnt son gdge a cu licu & la suite d'une

- saisie pratiquée par 'un des créanciers du preneur. Aux termes

"PF"‘
T
b ra
2t
ot
Aot
A g
i,
ks
“, '{i‘
e
LR
s
] .;::1'
¥
)
=

de 'art. 609 du Code de procédure, il w'aurait, dans cette hypo-

.(l) I*Ont, fﬁ,es Priv, 00132, e l*‘avmml, ve sm‘st‘e-gaggrt‘e. .

»*



thése, que la ressouree de faive opposition sur le prix de vente

des choses saisics, afin de s’y faive colloquer & son rang. Une
restriction toutefois a é1¢ apportée a cette théovie par la cour de

Poitiers. Dans un arvt du 47 février 1834 (1), clle a accordé au |

proprlélmrc le droit d'exercer la revendication dans une espdce
oi1, & la suile de la saisie, cerlaines choses avajent élé (]L[ILILBC:)
d’une ferme, Celte solution est fondée sui la considération que

I'arl, 609 C, pr, peut sc concilier facilement avee les arl 2102

C. civ. et 819 C, pr,, altendu que cet article 609 pe vise que
le cas ol les meublea saisis n'ont pas été cnlcu,:s des licux

par la présence ou la survenance de nouveaux c:éancwra. Le

bailleur est mis sur la méme l:frnc que les aulres eréanciers, ct,
par suile, il ne saurail avoir, dans aucun cas, un droit plus
| étemluquc ces derniers, 11 ne peut done faive obstacle nid la

saisie ni & la vente, Ses intérots seront, du reste, complétement
.sauscgaldéa par Popposition qu'il peut faire, e, quand viendra
le moment de la disteibution du prix, il fera valoir, pom'
primer les autres cuéancmra, le privilége quc lui accor

- Part, 2102, "

CHAPITRE VI, -
. RANG QUI APRARTIENT AU FRIVILEGE numu;wun.

L'Clude d'un pnv:lége ncst pas. aclle\ée lorsque l’on scst

- horné 4 faire connaitre sa nature, son objet, son élendue, Pour

le caractériser d'une fagcon compléle, ll leste encore A délcr

- (i} l)'a_l!pr., Rép., vo pr:'vilégr', ne ‘191; -

1 ’ - ‘ ' - . -
I vl o Ly SR S o Sl (e A O Lt e L T SOV AR s L) ) S e TN s 2 SR AN A S

~Nous n admetlons pas celte (lhlmcllou, qtu llﬁl.h parail con-
traire, d'une part, aux termes formels de l'art, 609, et, d'autre
“part, an but que le législateur s’est proposé dans cetarticle, lla
~voulu s:mphﬁer dans l'intérét de tous, la procédure faite pour
parvenir  la vente, et empéehier que celle-ci ne soit relardée
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sairement avec ellc, I pléseuce de plusicurs créanciers, qui

~ viennent exercer leurs droits sur les hiens du déhiteur com-
‘mun; et si les siretés dont sont armées ces diverses personnes
~sontde méme espice, la question se pose immédiatement de
~savoir quels sont les punclpcs qui doivent sapphquer au rogle-

ment de ces intérdts rivaus, Aussi une honne léﬂaalal;on, apres

~_avoir énuméré les diverses créances puvﬂéglées “devrait-elle.
“indiquer I'ordre dans lequel elles doivent dfre cla%ées, dans les

distributions ot elles viennent en concours. C'est ce que notre

Code wa pas fait, ot, sauf quolquea LIaSaemcnla palllcuhela, il
‘s'est contenté de pmm‘ dansVarl, 2006 une régle générale, lais-- -

sant & peu prés toute la question dans le domaine de Vapprécia-

. tion, Faut-il loucg e législateur de eette luaerse? Cevtains
~ autenrs l'ont pensé; tel n'est pmnt notre avis, et nous croynns, .-
~au contraive, qu almudonncl ainsi A l'mtcrplétatlml le soin de
'délcrnunm"l'm'drc dana lequel s'exercent. 1'eapet,lnemcnt les
Idlffélcllta prmlén’es, c'cst compromeltre les intérets des cr tan-
- cier's, en les liveant & larbitraive des opinions du Jurisconsulle
oudu maﬂialmt Nous n'avons pas jei & examiner toutes’ los
 diffieultés (que pcut faire naitre le silence de la loi; Ja %culc'
~chose qu'il nouts faille recherchier, ¢'est fe rang qui doit appw

lenir au pr ivilége du Dailleur dana les dlfl‘u enfes hy pothu:.cs qlu N

- 'pcuvcut se préaentcl

o SECTION 1.

- ce\couas DU anLmF pyU BuLLEuu AVEG LES meLE:GE:s m’:ﬂrﬁmux :

- DE LARTIGLE 2[0[.

0

Le locatcur pourra sou\'ent se tlouvcr cu prbacnct} de dlf-” |

| fcrcnta créanciers au\quelalmt 2101 a accmdé uu plmlewe T
“surtous les meubles du débiteur, - e
. Cela nous condmt, dés lors, & étudwr fa qucat:on Sl contro- F
| ':\clace du leSbOl‘llOl]l des prmlwua gwélau\ cu concouua a\er- o
- les p: mléges slucmm sur lc:: mcuhles. - S :



Nous ne pmnous cependant t‘au'c connaiuc :ci les duﬁ“ueuta
‘systémes qui ont &té pnéacntéa A celle occasion , lenr exposition

et leur réfulalion devant nous eptrainer bmucoup trop loin.

~-Nous nous bornerons & rechercher quclle cst la plaec qui dmt
. élre altr ibuée au tocalenr dans cetle hy potlu}se.: _ -

“Le sysléme que nous adoptons & eet égard peut amal e

| fornmler : Je privilége du hailleuy sera pnmé par cerfains frais
de jUbllCO, mais il devra passer avant cerlains autres ; il sera, en
. outre, pre 8668 & tous les autres pl‘WllL"‘Oa del'art, 2101,

- Notre premiére proposition est facile & justifier. Tous Ie,'. |
_auteurs s'accordent en effet i 1 'ewnn'litrc qu'en .;3{.-13 g{jnérate o

les frais de Jllslicc doivent ohtenu' le premier rang dans Pordee
qdes plmlégca-. Is ont conserve et utilisé le gage commun de la

nasse des créanciers. Aucnn d‘cu\ ne peut donc se plaindre de
voir diminuer la somme & distvibuer, du monlant des frais, sans

Jesquels la ﬂl“lllhllllﬂ[l n aulalt pas, culien, « La cause Ia plus

- prmléﬂ'lée, d|~a1t l'otlue; est celle dca frais de 1ustlcc carils
~ » sont faits pour la cause commuane de tous les créanciers, » La -
préémmence de ce prmléﬂ'e sur les autres n'est absolue toute- B

~ fois que si les frajs de justice ont profité & tous les créancicrs ;

dans le cas contraire, ils ne sont privilégiés que par r pporla, o
ceu\ auxquels ils Onté[éllllleb. Iart, 662 du Code de pl'ﬂ{,érlllt*c" |
NOUS p;é::.entc une apphcatmn de celle rénle, lorsque, comparaul |
deux créances, celle du pmprlélmrc pour s23 logera et celle re-
.]atn'e aux frais de pouramte, il fait passer la prem[é; avant la

~-seconde, S'il en est ainsi, c'est que, le hailleur pouvant , AUX

~termes de lart, 661 do méme Cndc, fan'c appclcr la_partic smaie_' -

cet l'a\ oué lo plua ancien en référé devant le juge commissaire

- pour faire statuei pléhmmau‘cnwutsur son prmlégc ilest vrai

~ de dire que les fl‘&lb faits | pour opérer la dlsuihutmn entre les

~ autres créauuera ne ll.ll ont &té d'ancune ullltlé Cest en vertn
 des mémes prmcxpea quo. nous’ ‘admeltons que le pm'lléo‘e du, -
* locateur primera, le plus souvent, les frais de scellés et d'inven-

" taire ( l). Le propnétawe peul 3 dSalllel‘ le lcmhomaement de sa' .

{ lJ Lyon, 27 mars IS‘I lidéc, 18 'a ﬂt? avnl 18\1
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créance au mo)en d'une pmcédum Spécnle (art, 819 et 826

5, proc.); on peut done prétendreque, dans celte situation, los |

frais de scellés et d'inventaire ne lui profiteront pas dans la plu-
- part des cas. Telle était déja la pratique du Chitelet de Payis ,
“ainsique Vatleste un acte de notori¢té du 4 aodt 1692, Ce n ‘st

pasa dire cependant que I'ordre inverse ne devra jamais étre

“suivi, S'il élait établi par les circonstances que V'opposition” des

scellés a 6té utile au hailleur, il n'est pas douteux que les frais

qu'elle a occasionnés deviaient élre [il‘éfél'és a la créance du

proprictaive (8}, >

Ainsi, it sera toujours. facile de trancher le conﬂll qui pourm
s'élever entre Je privilége des frais de Juatlce et celui du loca-
lcur' la u,_,le, en cetle matidre, est celle-ci : Le proprlétau'e ne

~ touchera ses lO)’Clb quapres le plclucment de frais quiauront -

616 faits dans son intérét comme dans celui des autres créan-

ciers ; mais il devva passer avant les créances des frais des pro-

céduves qui ne lui ont été d'aucune utilité,
Ia question du concours du pnvl!éfrc du locateur avec les
aulves priviléges de V'art. 2101 présente, au contraire, des diffi-

- cultés séricuses, Le premier rang, vons-nou: dit, doit tounjours

appartenir au bailleur, Cette solution , croyons-nous , est essen-
tiellement confor mic aux principes généraux de notre légista-

“tion, C'cst ce que nous allons essayer d'élabhr sommairement.
Le locatcur aun priv llége qui repose sur un nantissement taclte ;
il doit donc étre considéré comme possédant, en quelque sorfe;

lea choses qui lui sont engagées. Or, nous le savons, le droit de
propriété lui méme reste impuissant en présence d’un pr mlége
appuyé sur la possession et la bonne foi du possesseur. Les
menbles garnissant la maison,, lueu qu "ils appantwnnent A des
tiers, n'en sont pas moins affectés i ala garantie du propriétaire ,

~ sicelui-ci na pas eu connaissance de celte circonstance, S'il en

est ainsi, si le droit le plus ahsolu, le plus complet qui ait jamais
¢té organisé, le droit de propriété ne peut plévalow contre le
fait de la possession, joint & la honnc foi du possesseur, & com-

(1) Lyon, 16 janvicF 1851,
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| lucu plus for lc 1‘mson on doit-il Ltl‘ﬂ dc mémc dc toul aulm |
droit moins éner giqueque le droit de propristé, et par consc-

qucm do tout prlnlégc de quelque nalure qu'il. soil. Auqhi'_

~ Yoyons-ous le Code, dans l'art, 2073, conférer au cléancicr ga-

| glslc le pouvoir de se faire payer sur l'oluet engags , par préfé-

' yence aux aufres créaneiers , sins tempérer, paraucune vestric-
tion, Pétendue du privilége dont il Minvestit, o
- Nolre docluue se frouve confirmée par l'art, 662 du lee de

'procédure, que nous mons cnlé pnécédemmcnt. Aux fer mes de

- cet avticle, Je prmléfrc du locateny passe avant les frais de dis-
~ tribution du prix provenant de la-vente des effels. mobiliers:
du locatau‘c. Ne résulte-t-il pas netiement de celle disposition
. quele prmlége du hailleur doit lcmp{)rler sug les pnm!égc:. |

“de lart, 2101, pulsqu "il l'cmpon te sur une créancc qui prime

~ toutes les autlea, et pav sultc les uuauccs mumca d'un prmléwc N
.:.-général? | S | : -
- - Nous poumns encore liver un araument analofruu ot peut- L
o Lllcplus décisif, du déeret dw jee gelmlml an NI, Llémct qui,
~ Clant postérlcur au Code cml a dn naturellement &lre congu

dans les mémes vues et ¢n leploduuc lc.sput L'art, 47 dece

décret met lés frais de justice et six mois de loyer au-dessus du

droit de la régic des contributions indireetes, dont le pr ivilége - |

- s'exerce ccpendan( avant les autres priviléges de 'avt, 2101, Ne

B voit-on pas 1, comme dans le Code de pmccdurc, la [ucuvc la

plus cmlcluantc dela priouté de rang qui, dans notre léglslatmn, |

dmte.trc accoldée au Iocatcut' lorsqu il se troum cn pléaeucc, -'

d' un créancier armé d'un pri wh,ge général ! -
- Ajoutons enfin que notre théorie est confmmc- aux uadllwm ,»

. historiques, Pothier, ddDS notre ancicn dront, n IIChllall pomt a
“donneér la pré’élence aux pr mlerrcs ‘ipéﬂ&ll\ sur les prmlégca

~.., généraux. Il ne faisait d’e\ccptton qu'en faveur des frais de jus-

- tice et des fl'ﬂlb fuucrawes de prcmler mdre; Tel est égalcmcnt L
- 'f__notre sgstéme, sauf le\ecplmu relatnc auyx - frais funéraives que

| N nous nous refuwns admcttne SOUS lempuc du Gode. CoE

o Mals, pourm—t-on nous GI)JCCIBI' ls plmléfrcs compris dans los |
'~'I‘quatte del lllela numélos de lalt ‘?-'IOI sont lnus rondés sur dLS o
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.jwnsxduallona d’ lmmduilé quo de plus ualurel déa lma que_ |
~ de leur donner le pas sur des priviléges qui n'ont pour ohjet

que Vintérét palluuhcv des eréaneiers ! la premc quiils sont
plus favorables que ceux de Yart. 2602 ne résulte-t-clle pas de

~ lafagon la plus évidente de co fait quo, tandis que la loi établit
les uns sur tous les biens du déblteur clle restreint lea autrca a

cerlains effets mobiliers 7 T
- Celte objection a une force plu:, app‘n‘ente quc réolle Fsl 1l

pOablhle d'affirmer que le législateur ait vouli faire passer des -
. considérations dlllllllallllb 'u'aut lmlcwt du uédltz Rien n'est
" moins ecrlain,

Ny aurmt-ll pas en eﬂ‘et quelque cliose de clmquant A mir la

~loi huacr dc sa propre autorité le lien sacré des contrats, et en-
B lcwr au créancier le gage qu 'ila pu e\pt'esst,ment stipuler,

pour en donner le prix & d'autres créanciers? Ce résultat est

- -évidemment inadmissible, Est-it exact, dureste, en ce (qui con-
- cerne le pr ivilége du locateur, de plétendre qu'it est moins favo-
~rable que les prmléﬂes de art, 21042 Nous croyons au contraire
- qu'il 'a rien A craindre de la compatu:aon. Le pl‘ﬁpl‘lélﬂll‘e de

‘la maison louéc, en procurant au débiteur une dLS premtéth -
s lli‘ccabl!éa de I'existence , devait-il done ¢lre moins pmléﬂé que

le mudcmnqul I'a soigné pcudant sa lmladw, que le marchand
qui_lui a fourni lés subsistances nécessaives 2 La loi a'si bien

| compl is quc, dauslmléulnmnm de lhumamtc, il fallzut placer

~ les locateurs & Iabri de toute alteinte et lors de tout danger,

quelles les a nwcalls (le cerlaulc:s puro“atwea qucu\ seula o
peuvent invoquer,’ | | s

Elle ne leura accordu il est wa!, qu i plu ut,ge spécual sur’

“cerlains. meuh[ca tandis qu'ellc’ armait les créanciers de Var-
ticle 2101 d'un prmlégc général Est-ce 4 dire que, par cela
© . méme, elle reconnait ces derniers comme plua dignes de-sa fa- -
© . vear ? hullcment S'ils ont un prm!wc qui por le sul tous les
- meubles de leur débiteur, cest qu'il n'y avail aucune raison
o pour lcur affeeter tel bien plutc}l quc tel autre. Si au contraire
e punléﬂc du locatenr estspécial, c'est qu’ ‘ayant son fondement' S
| dans tun Ilall[lbbf'lllellf. pléaumu, |l e’ pcut c\tslu' quc sur lc R

]
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'objeta dont le cnéanciev est nanli; s'il ne porie que sup certains
meubles, c'est & raison de la spéeialité méme du gage, et non a
raison d'une infériorité essentielle et absolue,

On insisle cepcndanl, et l'ort dit que, la loi faisant passer dans
Iart, 2105 les priviléges géndraux avant les priviléges spéciauyx
“sur les immeubles, on doit en concluve, par analogie, qu'ils doi-
vent également Pemporter sur les priviléges spéciaux mobiliers,

Nous contestons formellement I'analogic que l'on prétcml
trouver entre les deurx situations, Le droit aceordé auy priviléges
‘généraux w'est pasle méme, en lant qu'il s'exerce sur les meu-
bles ou sur les immeubles : dans un cas il est principal, dans
Fautre il est seulement subsidiaive. Or qarriverait-il si, surle
pris prov onant de la vente d'un cffet mobilicr grevé d'un prm-
Jége spécial, on devait colloguer en premicre ligne tous les pri-
viléges de l'art, 2104 ? Celte pléférencc aurail pour effet, le plus
souvent, de dépoutller le eréancier qui la subiraitd’un droit légi-
time} elle absorherait en Ollthl‘ ou en glandc par tic,-la valeur

“du meuble, ctcnlwumt ainsi & ce créancier le gage sur lequel

il comptalt pour assurer, de la part du débiteur, la fidele exéeu--
tion des obligutions qm lul sont lmposéca par le conlrat,
Ce danger n'existait [}'l au contraire, en ce qui concerne les

| mmwublea. Les créances garanties par wn privilége général

sont ordinairement tu...-modlqucs ; louqu cllea viennent s’exer- -
cer sur les immeubles, elles sont déja éteintes en partie par le
pm de vente du mobilier ; ellc» n'enlévent, dés lors, que des
sommes. fort minimes, et ne causent pas un grand pré]udlcc .
- aux persoanes qui ont un privilége spécnal sur ces immeubles,
L'art. 21035 ne peutdonc fournir aucun argumentsérlcux aux
adversaires du systéme que nous avons adopté; il doit dlre éearté
de a discussion. §'il devait y ¢tre admis, loin de nous étre dc,fa-" -
vorable, il pourrait nous fonrnir un argument q contrario. Le l6-

gislateur, pourrions-nous dlre, a classt les p;mlégea généraux .

avant les priviléges spécianx immobiliers; il n'a rien fait de
semblable A 'égard des prmléges spéciaux mobiliers : c'est la
preave la plus mamfeste qu'il n'a 3 pas voulu donncr ici la mémc -
- 'déclswn, :
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~ SECTION w

coxcovus it pmvmua DU LOGATEUR AVEG LES pmmmns o
' - py Taf:son PUBLIC. | '

Dea lois spéclales au\qucllea *cnmw l'art 2008 du'Code civil,

*oniaccords au trésor public, pour ld rccovgmcmcutdca diverses
espbees d‘lmpbt. des punlcgea qui, dans cerlains cas, peuvent
s lrouver en concours avec cclul du locatcur Gc conﬂlt doul'

clire uglé ainsiqu’ 11 suit, | -
Le privilége du haillenr obtient la premua place et pume, o

~ pourla lotalits des créances qu il peut garantu' les prmléfres ac-

cordés au 'ésor:
{° Pm la lm do s septcmln‘e 1807 suy les meuhles des wmp-

tables : « Le privilége du trésor public a lleu sup tous lés biens
‘meubles des comptables..... Ce privilége ne s'excree uéanmoms |

~ Quaprds les privileges généraux et pﬂlllulllﬂla énoncés aux
- artk, 210¢ et "l02 du Code Napoléon, apt, 2 | o

2° Par une autle loi de la méme date sur les meublm dcs

o condamnéa pour frais de justice ml maucm cumlnclle correc-
| '-"_uonnellc oude sumple police,

I n'ost préféré quc [JOlll six n;ma do Ioger sculement autf

-prmla,ges S

“{eDela régm des douancs &L La légw aura prmlége et ptél‘é-'

~rence & tous autres cuanc:era sur les meublcs ct effets mobiliers
. dos 1'cdcmhlcs, pour les droits, & le\ccplmn doa fl‘ﬂlb de jusuce L
et autres privilégiés, de ce qui sera dit pour six mois du loyer
| _,soulemcnt (loi des 6-29 aotit 1791, pour Uexécution du larif des.
droits denirée et dé sortie dans Ies :e!arwns du rwaume avec'.j |
| i"l'étmuger- tit. XHI, art. 29}* »o -

o

20 Pe la régie des contributions mdlrectcs: (« La régle aura

| "prmlcge el préférence a tous les créanciers, sur les meubles et

. effels mﬁhlllel"a des xcdevanles, pour les droits, al'e\ceplton des
. frais de jostice, de ce qui sera di pour six mois de loyer sen-
| _Iement { décret du 1 ger mmq! an A’III coneer nant les dro:ts, o
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rémus art, 47) » Mais Jo plmlégc du hailleu passc apw: ces -

deus derniers priviléges pour Je surplus des loma el ce qui con-
cerne I'exécution du bail. |
Enfin il est primé:
§° Par le privilége du trésor pour le rccouvncmeut des conlrr-

butions divecles : « Le privilége du trésor public, pourle recou-

veement des contributions directes, est réglé ainsi qu'il suit et
s'exerce avant fout autre : §° pour la contribution foncidre de
Fannée échue et de F'année couvante, sur les véeoltes, fruits, -
Joyers el revenus des biens immeubles sujets a la conlnhutwn .

20 pour Jannée échue et I'année courante des contrjbutions
‘mobilicres des portes et fendtres, des patentes et de toute autre
_contribution direete et personnelle, sur tous les meubles et

autres effets mobilicys appartenant aux redevables , en quelque
lieu qu'ils se trouvent (loi du 12 novembre 1808 relative au pri-
vilége du trésor public pour le recouvrement des contr ebutmns d:-
recles, art, 1*7) ; » - - -

2 Par le privilége deslmé hassurer le paiemcnt des drouta et

‘amendes en malu,rc de timbre, La loi des ﬁuanccs du as avril

1816 a étendun aux droits de timbre et aux amendes, pour les
conl;menllons_qm y sont relam'c,, le privilége établi par la loi
du 12 novembre {808 pour les contributions direcles. L'avt, 76

_porte en effet : « En cas de décés dos contrevenants, lesdits droils

et amendes seront dus par leurs successeurs, et jouiront, soit

dans les successions, soil dans les fal“ltea, ou tous aulres cas, des

prmléﬂ'ca dcs contuhulmns ducctea. » .

| SECTION .

‘ coxcouns DU pmmées DU Loca:rsun ;wz:a LBS pmvu.éass R
" DE L'ARTICLE 2102, o

Le cou[ht qlu peut s’élevcr par suite du concours du pr mlége
“du’ locafeur avee les autres prmlwcs spéciaux de lart. 2102
na Llé plévu et u,glé par la lol que dans llOlS cas. Dapn,s lo
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prcmlcr parafrmphc de l'art, 2102, les sommes dues pour les

~ semences on pour les frais de laiecclte de Pannée doivent dtre

‘payéessur le prix de la yéeolte, par préférence aw propriélaire ;
il en est de méme en faveur des sommes dues pour ustensiles

- sur le prix de ces ustensiles (1), Le pavagraphe 4 du méme ar-

ficle dispose encoreque le locateur; en concours avee levendeur
“d'effets mobiliers non payés, primera le vendeur surle prix de
ces eﬂ‘ets, pourva toutefois qu'il n'ait pas su que les meubles
n'avaient pas ¢lé payés par le locataire, Tels sont les trois cas
que nous devons d'abord esaminer; nous aurens ensuite & .
rechercher quelles sont les régles & suivee dans les hypothéses
qulont éclmppé dla plé\lSIOIl du législateur,

" % L. Conflit entre le bailleur et le vendeur de semences, ow ceux
qui ont travaillé & la récolte, — Le paicment des sommes dues
pour les semences ou pour les frais dela récolte de 'année est
garanti par un privilége, Notre article n’exprime pas celte régle, -
‘il est vrai, d'une fagon formelle ; mais elle résulte de I'économie
méme du texte, puisqu'il y est dit que ces créances doivent
passer avant celle du propriétaive sur le prix de cer laillcs choses,
- spéeinlement grevées du privilége de ce dernier. "
Ce privilége porte sur le prix de la récolle de Fannée ct pume |
celui du locateur, Cela est de toule justice, car les diverses
personnes auxquellesil est accordéd ont fait, en définitive, I'affaire
“du propriélaire : sans leurs fournitures, sans leurs services, il
wyaurait pas eu de récolte, et l'on peut dire qu elles ont créé ou; .
conservé le gage actuel du locateur, - -

Le droit de préférence appartient seulement & ceux qui, tels

- que les domestiques, les ouvriers et les journaliers, ont prisune

~part divecte & I'ensemencement des terres on A la levée des
- récoltes. Dds qu'il est réclamé par le créancwr auqucl 1l est da
- d'aprds la loi, la cour de cassalion a jugé que le pmpmétailc‘
n'est pas f Ondé é Ie contester, sous le préte\te que le jonrnalier,

(l) L2 Code a ainst mis fin aux div ergencea qu1 eustalent dans notro
ancaenno jurlsprudenco, et que nous avons signalées précédemmont.
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ﬁen ne\igeant pas le. palement de ses journées Jo travail au [ur .
‘et & mespre, a suivi la foi du fermicr qui I'a employé (I |

Quant & la eyéance privilégice, elle est- déierminég par la Im. SR

- d'une maniére génctrale. ) résulte du texte que toute somme
due pour semences ou pour frais de- récolte donne liew au privi-

lége, Doit-on cepcndaut cumplendrc dans les expressions de |
lal‘l- 2'0} les sommes dues pgmn [l"'l'ﬂib, et décldfj[‘, Pal‘ consé-

quent, que ces dernitres créances seront payées par préférence
au bailleur?. Cerlains autcurs Yont pensé (2), L'emploi des
engrais, dtscnt-lla, est eugé par les néccesnléa mémes de Ja cul-
ture; au pnmt de vue de la réeolte, Teugrais est mdgspenaable -'

“aussi hien que la semence elle-méme, 11 convient, dés lors, de

les considérer comme frais de récolte, dans lesensde Part, 2102,
~ Quoi de plus _mslc, d'dllleura? Ne retrouve-t-on pas ici la double
'cons:dé;allon qui a inspiré cette dlspoau:on an législateur, &

- savoir l‘mléut général de 'agriculture, el le sentlmcntd‘éqmté',

qui veut que celui dont les fournitures ou le uavall ont mis une
- certaine valeur dans le patrimoine du délntcur smt plél‘e:é sur
ccltc ~valeur aux antres eréanciers ?. SR I
< Nous nadmcttons pas, celte solut:on, _et nous pnéfénona due, i
| 'mec la cour de CﬂSaHllOll, qu 'on ne saurait appl:qucr Ja dispo-
suuon dun ne ] de lart. 2{02 aux enfrrala, ordinaires ou extraor-

.. dinaives, employés par le fermiec lors de I'ensemencement ou .

| A voe époque antérieure quclconquc. Que, par suite de l'cmp[onlf' )

. de ces engrais, la terre sur: Jaquelle ils ont été placés aitobtenu .

- unc amélioration ‘notable, que lés récoltes qu ‘clles a produites '

~ alent été ‘meillenres ct plua ahoudantes, nous ne le conlestons

- pas: Mais cela ne suffit pas poar Jusllﬁer le systéme contraire,

L - apeun lcxte ne décndant que le prix de toutcs les fGllll]lllI['C‘b qui
" peuvent serm*& améhoner Ja tetreet les léCOHGb de\ra LIIG pté-_ -
0 férédla créance du hanllcur, o T S S

| Est-llblcn cer!aln, dautre. part. que l’assmnlalwn falte pari'l
o le systémc quc nous lepoussons smt aussx éqmlab!e qn on: le'“- |

(l) l.ass. 2% | }Ull‘l 1807 — D:a.llozjF Rép s o ﬁrw n® 293,

(2) Pont, Des’ Prw., n m.-— Dalloz Rép. ye prw., ne *291. —Bordeaux, '.

. "zaout I83!. "
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plélcnd? Nous comprenons gue le lég galaleur aif pn dc:claier
plmléglés par préférence au locateur le prix des semences el
les fais de la réeolle s cescr éances, ¢lant en général peu élevées,
ne causeront pas au propriétaive un préjudice trop considérable,
Mais ces considérations ne peuvent s'appliquer aux engrais -
fourms au fermier, engrais qui souvent sont employéa cn yue
de la culture de plusicurs années, et dont le prix, quelquefois
fort ¢leve, pourrait, comme dans une espice jugée par la cour
de Caen, absorbor la valeur entitre de la récolie sur laquelle
le baillcur dcvatt compler pour le palemcnt de ses fcrmagca ({)

ﬁ ll. Concours entre le bailleur et un créanc:er pour ustensrh’s.
— Lart, 2102 déclare privilégiées les sommes dues pour usten-
siles ; el conuuc la loi s'exprime en (ermes généraux, il faut
cn conclme que le pmllége dont exister, soit que la dépense ail
" eu pour cause la réparation, soit qu’elle ait eu pour cause I'achat
de ces ustensiles, Ce privilége ne porte que sur cos ohjets ; mais
il prime celui du hailleur, et cela sans distinction aucune entre
le cas ol ce dernier a su et celui ol il a ignoré que le prix éait
encore du a louvrier qui a fait la réparation, ou au malcltaud |
(qui a faif la vente, Cette solution, toutefois, n 'est exacte que dans -
I'hypothése oit ces créances ont pris naissance pendant le cours -
du bail, Si, au conuaue, clles Glaient antéricures & Fentrée en

 jouissance du preneur, lo propriélaire ne devrail les subjr

qu'antant qu'il serait démontré qu’il avait connaissance de feur
existence. Il Jeur serait préféré s'il n'avait pas su que le prix de

" la vente on dc la réparalion était encore du, et ceci par applica- .
tion de la régle posée an n° 4 2 3 de notre art, 2102,

- Que faut-il entendre par le mot uslensiles Un poipt sur lequel
tout lc monde est d’aceerd, ¢'est qu'il ne faut pas compren-
dle sous cettc dammmatlon les 'ustensiles de. ménage (2). La =
'. créancc relaln'c a. dca cho:es de celte csp(’:ce serait hors dt,a'

(:} Gass. 9 HO\’OIIIblG lSa‘I.-—Gaen, 28 ]u'i'n lSS?.-Auhf}"' ét Rau,'t lll
p a0,

(2) Pont, Des Prw., n° 135, — Mourlon, Ea:amen mt:que du commcnla:r&
de T opl’ong. 108. B
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- tcrmes de Part. ?lo., el ll n' y aurait &’ comptcr pour ohtenw .
‘paiement, qu'avee Jes principes du dvoit commun, Les expres-
~sions du Code ne peuvent sapplxqucr qu'aux instraments de

. travail dont on se sert pour une exploitation, On peut ccpcndant_'

- se demander s'il est indifférent que cette exploitation soit agri-

~ cole ou industrielle, Les auteurs ne font en gé uhal aucune dis-

o lmcuou. et feur doctrine & cet égard esl accepléc p:.u la j Junspru-' -

~ dence, La loj, dit-on, a eu puuclpalcment en vue les nstensiles

~ avatoires, ccla n'est pas douteux 3 mais ces termes ne sont pas

_ . exclusifs. Il 'y a, du reste, aucune raison pour refuser le béné-
~ fice de la disposition de I'art, 2102 au marchand qui a vendu des -
~ machines au locataire d'une usine, oiy A T'ouvrier qui les a répa-
- rées, Lindustric intéresse la société & un aussi haut dcgné que -
lagrxcultu;c elle ne vit, comme clle, que de crédit ; Puneet -

I'autre méritent donc la méme pwlcclwn. Nous admetlons VO~

_: lontlers celle solutmn. en ce l]lll concernc l’ouvt icr, cn tant du
~'moins que les réparations qu'il a faites ctaient nécessaires a la -
" conser\almu des machines } cas auqucl il pouu'alt s¢ pr évaloir
Cdu pl u'llége qun léqulte du ne° 8 de notre arl, 2102, Mais nous'_
- nous séparerons de la majurlté des autewrs et de la juris~ .
- pruderice dans tous les autres cas; ¢’est-a-dire qu'a notre avis,
ni‘le wndeur de machmeq ni louvrier quiles a rf,parées ne -

sauraient invoquer la dlbpﬁSlllO[l contenue dans la partic finale

du n° 1 de lart; 2102, ce texle nc pouvant 8tre appliqué quaux’ -
L msu umeuts aralou'es qm sel *cnt & l’explmtahon d'une I‘erme.
la preuw que 1a Joi | n'a enen vie que les ustensnlcs de cette

nature nous parait réaultcr de la’ mamére la plub décnewc ‘de

“ celle circonslance qu'elle s'en e\pllque dans le méme paragra-
. phe que celui ob elle parle du privilége des frais de semences et~ -
_récoltcs. comme pour eng lober dans une sculc et méme ldéﬁf
. tout ce qui procure la récolte des fruits. L'extension donnéed = =
T celte dlsposmon par la doctrine adverse ne tendrait 4 riem -
| ---'moms si elle’ devait étre acceptéc qu'a l'abrogalmn plus ow -
- mmns complétc de la léglc poséc dans le n° -5 dela:t 2{0... L

é lll. Cancom*s entre Ie Iocateur et Ie t'endeur des ﬂeub!es qu:j o
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» chose qu autant quon le paleralt on ne peut pas dire qu 'il ait
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garnissent Iy maison ou la ferme. — Nous avons cu lléjd Vocca-
sion de parler de e concours, et nous moua vu que, pour le

- régler, la loi sattachait uniquement & ¢celte circonstance : le

hailleur est-il ou w'est-il pas de honne foi ? Si celui-¢i a eru que
les objets introduils dans les lieux loués étaient libres de toute
charge, de loute alfectation, il doit étre préféré au vendeur des

~ meubles dont le locataire n"aurait pas payé le prix, Mais s'il a eu
“connaissance de I'existence du dvoit da vendeur, la situation
“change : le prmlégc du vendeur obtient la prcmlére place et

- prime celui du locateu,

Lart, 2102, dans le paldﬂ'ldphe dont nous nous occupous,
parle umquement du privilége, De 1A cst née la question de

“savoir'si la bonne foi du bailleur peut aussi paralyser exercice

de la revendwauon, qui dpparuent au vendeur d'effets mobiliers
non payés, Dans notre ancienne jurispr udence, Pothier, qui pré-

voyait cette difficulté, n llébltalt pas & se prononcer dans le sens

de la négative, « Si une per»onnc, nous dit-il, vend des meubles
» & mon localaire sans jour et sans terme, et que, dans I'espé- -

- » rance de recevoir son mgcnt comptant, il les laisse enlever et
R pm ter dans la maison que mon locataire tient de moi, pourrai- -

» je prétendre qu'ils me sont obligés, et empécher qu'il ne les
» revendique peu apreés, faute de paiemeut ? Je pense que non ;
» car, le vendeur étant supposé avoir vendu sans lerme et au
complant et par conséquent n'avoir voulu se dessajsir de la

g

w

consenti & ce qu elle fat obligée a mes loyers (1), » Celte sola-
tion a palu a cellams auteurs devoir étre adoptée encone sous

ot

| lemplre de notre Code, avee d’autant plus de raison, dlsent-lla,

que le délai dans lequel le vendeur doit exercer la revendication
est limité aLIJOllld hui & huit'j ]OIII‘b, et nel’ était pas autrefois. Le

~ bailleur sera done trop promptement liré de son erreur, pour- o
qu'il | pulsbe en résulter pour | lui un préjudice sérienx, - -

“ Telle n'est poml notre oplmon. La doctrine de Pothier nous

:pal'ant contraue aux prmmpcs dc uotre léglslatwn actuelle. Au\

{lj Pothier, Du Loyage; n° 254,
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termes: de l’arl 2!02 la revcndicallon qui esl donnée au-ven-

~detir d’eﬂ'cls miobiliers ion payos est’ suhm donnée & la condi-_
tiont que’ lcs nieuhlcs vendus sef'ont ‘encore ¢i la possession de

'_l‘achetom* Or ¢elte: - possession apparlient plus au:locataire}’

ellé'a 6té i Guelque sorte’ transmise aw bailleur, pai: $uite dé-
lapport des fictibles dans les lieux lousds. Le locateir peut des
lors, se placm”qbue la pl‘OtGCthll de Ja- maxime ¢ enfait de
meuhlcs pmSesnion vaul titm, et puisqtic celte-maxime le.pio-
tege indime’ eonire les tiers* qui -‘ont la- propriété - fes meubles

transportés par le prencur dans la maison ou la ferme;y & plus

~ forte:raison’ déil-ellc lui- pcrmellre de. répousser. lo® vendeur,
 dorit le drolt, inoins énergique, n'a pluspour ohjel la propriéte,

‘Whats \jné snnpln faculté de rétention. Nous arrivons donea celte

cbnclusmn c'est que la rm'endlcauon du yendeur doil partager
 lesortidi privilége; ‘elle ne pcul plus étre L\crc(e A l’cnconlr
-r’du locateuy’ de honne fm. el TR e e e D

t nglf‘liétii-‘n'-‘ﬂ' i -; ’ l

ﬁl\’ Conflits, que, lc Code n'a pas prévu.—- Le hatllcm' pcut
- encore se trouver en conflit avee les autres créanciers auxquel:.
Fart.-2102 a accordé un prmlégc spécml sur certaing meubles.
~Nous devons faire obscrver, toutefois, que le privilége du Iom-
~teur:ne saurait; concoluw avee lé privilége Llahli par, le n° 7.de

~cet arlicle au plom des cléanccs résultant d'abus et pm.m-'-

cations . cominises par. les fonclmmmnrcs publlcp sur Ies fonds
de leur cautionnement ; car jlost (,\'ldcnl que ces l’oudb ne pett-
-vent élie. am,clis i la gal‘amiu du proplictmrc des licux louds,
Mais que déuder si celui-ci est e présence d'un o Sancier ga-
giste, d'un: nubcrglsle d'un voituricr ? Si les meuhlcs qui snnl
~acinellement entre.les muins de cos dcrnwrs _garhissaient la
~ malson ow Ja fepbie, le logaleuy pouriait les vevendiguer, si les

cohdilions exigdes par l'arl: 2102 Clalcnt réinjes s sinon il semil .

~ déchu de son: prmlégc. S), ’qu conhalrc nous supposous quI il
s'agil d'un meuhle passé dans ia maison on la. ferime des_mains
~du, gagiste ou de 1 aubergiste et dy \otluncr, ceux-ci qui ) onl

privilége qu'autant qu'ils sont nantis, ne pnmmwm pr"lcndrc o
- fancun droit de préférence, el tie pourraicut, par suite, con-
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courir avec lc locateur Gclte solution ne sclmt cependant éxacte

que si la dcpo%cssmn avait ¢1¢ volontaire de la part des eréan-

~ ciers dont nous venons de patler En cas do perte ou de vol des -
| oluela qui constituaient leur gage, ;ls pourmlent en effet '1gu- en
| re\endu.atlon conhc le hmlleur, et paralyser ainsi le dront de

celm-m. SAFEREEA . . T O S I |
+Nous dirons ennn que lc prmlége du locateur dmt t,trc prlmé |

| | par le. prmlége qui garantirait. les [rais faits pour la - conser-
~ valion des meuhlcs garmssant la maison ou la ferme, en lant

du moins que ces frais seraient, postérieurs A Tentrée en ]Ollls-
sance du preneur. Sans ces dépenses le gage du locateur n'exis- . -
terait peut-dte plus; ou aurait. pu éprouver une diminution
notable de valeur, On ne sauralt donc leur rcl‘user ta pl*emu‘:re |

o place. A

HAPIERE VI -

o

'm.s nns*rmmm\s APPOl\TbI:.S AU anmes DU LOGATEUR EN cas |

DE I“AILL!TE DU LOCATMRE. -

- L excreice du pr mlége dn localeur, en cas dc falllltc du loca- )

taire, n'avait pas ¢té l'ohjet de l'allcnlion b[]l,Clale des t*édacteura
du Code civil, ui du Code de commerce. La loi de 1838, en révi-
sant le tilre Des Faillites, s'dtatl hornée & suspendre, pendant un
deélat de t trente jours & partie du jugement déclaratif de faillite,
toutes voies d'exéeution, pour patrvenfr au paiemcnt des loyers,
sur les effets mobiliers servant a'l'exploilation du commerce
dui failli j mnais elle n'avait point précisé 'étendue des droits que

le locatcm* pouvait aveir cotilre son locataive tomhé en faillite,
Celte lacune a 6té comblée par la loi des 12-20 févricr 1872,

'A\ant, loulcl‘ois, d'(ludlcr les dispositions nouvelles qui nous
“1égissent actucllement, nous croyons qu'il est nécessaive d'indi-

quer quel élait, antéricuvenient & cette loi, l*état de la doctrmc |
etde ln Jurispmdcnm, sur celte malu,re. |



. SECTION 1.

o «éxn'nmi:-s:nu_ pnwn.éas nix LOCATEUR. M"A!\‘T m,w: 'DE'IS‘??.-,. |

Quellc élalt l*étendUc dc Ia créance prmlégu,c du bmllcur o

en cds de faillite du preneuir? Telle était Ja question & laquelle

avait donné lieu le silence de nos lois, Quant aux’ loyers échus, =

on admellall, sans oppoulnon qu'ils devaient tous ¢lre privile-

- gits , par apphcatlon dc la dlSpDQlllon dc l*arl. 2!02 du Gode |

| ‘cml -
~ Mais, quaht aux lmcra&uchon‘ devmt-on dL‘CIdcl‘ qu 'ils deve-

lllalcnt exigibles par le fait de la faillite? dualenl-lla dtre com-
pris dans le prl\'lligc? Les plub grandes divergences régnaient,
A cet égard, entre les auteurs ct la ]uris,pmdcncc. La solution

de cetle difficulté dépendait, en eflet, de l'oplmon que l‘on
adoplall sur la nature de lacréance du locateur, et, sur ce pomt,

l'on Glait lom d'élre daccord 'l‘rmb s;Slunes se lrml\nlenlou

| prt,scnce ' S - -

R LK SJstézrle. — La cnﬁancc du propr él*m-c, pouv ses loyers cl
fumagcs cst une créance & terie. |

" Le louage, dlsent les partisans de celte opinmn, est, comnie
'la\enle, un conlrnt smallagnmhqm puremcnt conscnsuel. il
‘acquiert son entiére perfection des que ‘e coiscntenment deb

patlies est intervenu, It cngmdre dcu\ ohhgahous prinupales, .

ayant chacuue son ohjet et sa cause, dés Pinstant de sa forina-
tion : d’'une’ palt l’ohllgahon du Imlleur- qui a pour ohjet la
'__prcslatmn de la Jomasancc, ‘et pour cause. lobhgauon que le

preticutr contratle de payer les loyersy d'atitie part V'obligation

du prencuy, quia pour objel le pafenieht des loyers, et pour

cause lﬂl}ll“{lllml que le halleur ‘contracts’ “de lui fournir fa
jouissance dc la chose. Ces deuk obligations naissent en méme

lemips, et clles naissent parfaites, délinitives, dans toule teur

Cintégrité, Ensuite viendra Pexceution ; ety par a tialure méme

des choses ;. eelle: e\t,culion nnplu[uG un terme néeessaire, Si

mamlcnant |l amw (e, par un ncc:dent quolcouqlles e bail-
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leur ne pume pas exécuter son obl:galmn pom' loule la: duréc |

- du hall il pourra y avoir licu, suivant le droit commun; soit de -
| ,prononccr la résiliation ou la résolution’ du bail, soitd ‘accorder

au prencul une dlmmulwn, une remise ou une décharg ge,
‘Les expressions des art, 1722 et 1741 ne supposcnt-cllw pas,

“de la fagon la plus évidente, I'existenice méme du bail ? car on e

rC\ oque, on ne détr uit que ee qui existe, Or, si le ball existe dos .

& présent,- comment nier l'c\:stencc actue]lc des ohhﬂatlons

qu'il est destiné & pmdmrc S .
Yeut-on, du reste, d'autres preu\'cs de l’cuslcnce actuclle de
ces obligations, nous les trouvons ¢ 4° dans l'art, 2102 G. civ.,

qui, en permettant au bailleur de se faive payer, par préférence,
tous ses loyers & échoir, le {raite manifestement comme un
crdancier & terme; 2° dans la loi du 3 mai 4841, qui reconnalt

le droit du locatiire & une indemnité, en cas dexpropriation

.- pour-cause d'utilité publique, de immeuble loué; 8° dans le

mode de pcrceptmn des droits auxquels donne lieu l’enreglstre-
ment du contrat de louago, drmts qui dowent Lll‘c calculés sur

- la totalité des loyers (4).

-8l done la erdance du bmlleur est une créancc ] tcrmr.-, cl[c
dmt en cas de faillite du locataire, devenir exigible, par apphca-
tiont des arl, 41488 du Code civil et 445 du Code de commerce.
Est-ce a dire, cependant, que le propriélaire pourra se prévaloir
de son privilége pour garantiv le paiement de tous les loycrs

i ¢choir, lorsque son bail aura date certaine ?

L'afffrmative n'est pas douteuse si les syndies font \endn, les
meubles qui garnissaient les licux loués; dans le cas contrall'e, B
la solution de celte question , dans wh sens ou dans Vautre , dé-

- pend du systtime auquel on se range , sur la question de .savoir.

si les crdanciers privilégiés ou hypothécairves dont les droils
sonl & terme peuvent invoquer Pexigibilité anlicipée que pro-

~ duit la faillite, & Yeffet d'excrcer des poursultcs mdmducllcs sar-

lcs oh jOlS qui constituent lewr gagc. --

() l}c-sjardm y Revs ety b \XXIX —-Uemolombo,t.. .\V, ne 53&.-—-Aubrv -
Et Rﬂlh tl "[, D. Y o | |
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2 systéme. La créance du localem* est une créance suspen- .
N swement canduionneﬂe et non pas uné créance il terme, oo o
o Le louage’ sans ' nul; doute, ‘est un- conlyit. consensuel qm’
donne naissaiice: 4 des obllgallons aganl chacune son :objet et
‘sacause; dés le monient ot le contrat est formé, Mais ces obli= -
galions n ‘existent que ‘comme obhgalmns condmonnclles Lob-
- jetde I'obligation’du locateur: consiste ‘dins uke chose fature;
car il est impoéslble que, -dés le jour méme du contrat, il pro-
cure complétement aut locataire la jouissance, de la chose louse,
Pout<dtre méme ne pourra t-ll jamais Ja_procurer, des ¢vé-
“nements: pouvant survenir: qui la rvendront: impossible, Ainsi,
a prioriy 'on ne peut savoir si l'obhgatwn du bailleur  existera
ou nexistera pas toiat dépend de Pavenir, Comment dés lors,
e pas voir qite:la” condition ‘gt Paffecte appartient aux coudi- '.
- tions. suspensivcs! Quant a I’nbllgauon du prenear, clle est cors
rélative & celle da bailleur qui lui sert de cause, et doit avair par
coneéquenl la nidme nnlure, c est-&-dn*e qu ello dmt q,lre ég“alc- |

. ment tondillonnelle, i+ : i1 15

. S§'il est vrai qu’:‘a l’e\emple de la \enlo, le louage A toute sd
perfectlon dés Pinstant qu'il est conclu st de méme que dans

~ la Vente; les ohhgahons qu' ‘il doit pmduu'e oht dés ce jour leur

- cause complite, comment cotprendré que les risques de la
chose loudée t'estcnt & la'charge du locateur? Est-ce que, dans la
venté, la pertede la chose vendue libdve Vacheteur de son obli-
gaiion ? Est-ce que, par suite, lés causes qut amenent Ja destruc-
tion des - imnicubles loués devraient empdelicr l'ohhgalion du
 locataire de subsisterr? La loi ne devrait-clle pas nous donner la
‘méme solution dans les deux cas? et eependant ellé ne l'a pas
fant ce qui ne peut s expllquer que pak cetle considération que,
.« dahs la vente, tout est préseit, actuel; cer tain complet , et
parlanl définitif; dans le louagc, au contrmre, tout cst l‘ulur, in-
“ceilalin § partant conditionieli » - S L
| Ohjcclera-l-on que Yarl: 2102 ea.t en conlradicllon formnlle |
avee celte manitére d'envisager le conliat de lonage, pulsque cel
avticle attovise, dans cerlains cas, le propeiétaiie & se faire payer
les loyers & écholr, constne un créancier & terie , tatdis qu'un
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| cuancner coudmonnel ne ﬁgme qne pour mémom. dans les

dl§tnhunons ‘oun ‘est du meinis payé qu'a la charge de fourmr ,-

~caution ? Mais ‘cetle faculié,: que:lart. ;2402 accorde au_loca- |
téury n empwhe pas’‘que le droit de célui-ci ne soit condlttonneh

Au licu d'ordonner .que les fonds. qui- proucnnent de’ laﬂvcnte

~ des objets garnissant les licux loués: seront. cousighieés jusquia

Iaccomphs:emcnt de-la: condition, ‘1a-loi décide qw'ils: seront
rentis muncdlau,mml au_propri¢taire, sans quc celui-ti soit

| _forcé de donner caullon Gclle dlsposmon constific tout sunple-

ment une détogauonau droit commun, dérogalmn exorbitante,”
si 'on.veut; mais qui peut sc JllStlﬂCl‘ par extréme faveur dont

jouit la eréance du bailleur (1), SR Y I T
- 8 cette doctrine est fondée, si- le droit du plopnélah'c cst.

- affccl(, d'une condition qui tient en suspens son existence méme,

il faut en conclure que la delte des loyers & éehoir ne devient
pas exigible par lé fait de la fallhlc, car Y'exigibilité antmtpée de -
lart. 454 du Code de ‘commerce ne sappllquc pas aux dcltes

_'suspeuswement coniditionnellés.. - . i

3t sysréme. - La créance :lu bailleur n cst ni& tcrme ni con-

ditionnelle, “elle n'est qu'une: créance futuve et successive, —

On'ne peut se rendre. uh compte exact de la nature des nhllga- .
tions: du locateur et du locataire qu'en analysant le contrat de

- lonage, qu'en décomposant ses ‘¢léments: Yoyons donc comment
le'Code le définit ¢ « Le louage des choses), nous dit I'art.- 4709, -

est un contrat par lequel Pune des parlies s obhge a faire jouir
l'aufre d'uné chose pendant un certain temps, - moyetinant un
cerlain prix que celle-ci s'oblige de. Iui payeit. » De cette défini-
tion il ressoit que I'obligation du locateur a pour ohjct, suwant.

‘Vexpression vomaine, wne prastatio; or, par.sa nature méme,
- \a prestatio estun fait cotitini et successif qui ne peut s'accompliv
- en itn seal histant. Telle est bien I'obligation de fotrnir la jouis-

sance de Ia chose loude; le plbpnélanc ne: peut l’e\cculcr en

une scule fois, au moment ot lé contrat s'est forme; ¢'est une
ol;ligalmn qm ne natl que successnement.. D‘aulrc part, le priy,

"y R A gr

( I) Mourlou ( Ualloz, Recueu pe,maduque dc ;m isprudenbﬂé, ISba, i, ‘zol)



| '_quc le ]ocatalre sengagc & paycr sont annuellement ; smt ét dcs"j-_,;_ -

: mtervallcs plus rapplochéa, n'est que la rcpréscnlallon de Pavan-

o “tagéque le hailleur procure an:preneur-: d'olt Ja couséqumwei;; St
© o que: l’ohhgatwn du locataire n'existe que, dans lamesurcottle -

- bailleura accompll la s:enne, en un mot, elle esl aucwﬂswc,',-“' o
I Comme celle du pI‘Oprlétalre. B T R I L
S *Aussi l'art. 386 t*ange -Gl les loyera pamn les frult::. cmls qm_ T

: 'fs acquidrent jour par jour. Si Fon oppose que celte disposition
- dolt élre écartée du débat parce qu'elle n'a pour but que de

“pégler les rappm*ls du nu proprittaive ot de l'usufruitier, on

"7"peut l*épondre que le lugmlateur ne fait nen arhltraircment ot - .

- que, s Pusufruitier acquicrt les loscra jour par jour, ¢'est qull'_ o
- est de'la nature du: ‘lonage que la créance des lo3ela naisse

hB.LIl'IG]OUI‘ It ne faudra done pas dire, s'il arvive quele bailne .
~ puisse pas recevoir. son entitre exécution jusqu'a. Yépoque fixée -
~par les pai*ttcs; ch la cléance du- pmprlétawc est. 1ésoluc, il
" faudra dire gu'elle i'est pas iée, qu ‘elle n’a pu nattre. Quant 51_,
l‘oluccllon que l’on pourralt tiver de lait, 2102, c.lcauna force
-~ plus apparente que réelle. Dans cel m'llclc, le Code n'a pointen-
tendu éavactériser la nature de:la eréance du bailleur en i o

permietiant, daus certains cas, de loucher par anticlpauon lca_'

| - loyers & échoir; lla \uulu placer entre ses mains un gage qui lui =
- donne toute ﬂécuuté pour I'avenir, Cest un gage  tout epécnl o
o t‘rt’guher méme, st Pon peul anm s'exprimer, puisque le lo- -

“cateur s la facullé d'eu disposer } m*us on ne peut y volr autre

© chose’ qu un gage gui se ransformera e pmcment au fur el & e '

‘mesuie que le locataive recevra la jouissance qui lui. valduc ()
 Des trofs q3sl(,tlncs que nous venons d‘o\poser le_dernier seul

© " ons paralt envisager d'unc manitre exacte les obligations qui
- prennent leur: sonvee dans lo conlmt de. louage. Il nous estyen -
-~ ellety mlpossmlc de trouver, dans ces ol}llgalmns .. los caractdres

quc présentent les ohligahons A terme oti conditionnelles, - .

La eréance A lct e mmc exiateucc actuelle, car le termc ne 0

| m Thiercelin (Dall., 186;.9, 1), Revt mttquc.t mm uumoir, 'n.ea-- n
rie dc m coﬂdttwn, en t’lroit lomain. R “



= -
suspcud pas l’cugagement ilen retardc seulcmmt laccomplls-

sement. Or peut-on dire que la créancc du baifleur, naisse du
~seul fait du bail, et qu il y ait de rctand que pour Fexécution?

Assurément nott, On ne ‘pourrait prétendrc que le: droit du . )

hailleur existe  pour Je tout, an moment méme de la l‘ormatlon o
du contrat, que si dés cet instant le hailleur avait accomph toutes
§€S ohhgallons en délivrant au locataire leahou\ louds, comme
celaa licu aprés la vente d'un usufrnit. Le prix du bail devrait
dtre alovs considérs comme prix vrique, et les termes du bail
seraient dcs annuités. Mais, loin qu'il en soit ainsi, l'art, 1719 du

Code civil décide, en termes formels, que le bailleur est tenu

non-sculomcnt de délivrer aun prencur la chose louée, mais en-
core dé Ven faire jouir paisiblement pendant toute la durée du
bail. Son obligation mnalt done chaque jour, on plulbt est per-
manontc. SR
- Qui ne voit, du resto, que déclaver l’obllga!mn du locataire
“née pour le tout, dds que le consentement des parties est inter-
veiu, c'estintervertiv Pordre des obligations ? Leffet précéde la
cause. L'objet du contrat de louage n'est plus la jouissance d'ane
chose nmgcnnant un prix, c'est le paiement d'un prix moyen-
iant une jouissanca éventuelle et hién souvent problmnallque.

* Est-il plus exact de soutenie que les obligations engendrées
parle lonage sont conditionnelles? Nousnele pensons pas. Le sys-
ttme de Motielon nous paralt reposer umqucmenl s une cone-
fusion entre la cause et la modalité d'une obligation. Dans tout
contrat il faut distinguer les sléments essentiels & sa validits et
les miodalités dont il peut dtre affecté, 1'Gvénement ou le fait,

que Yon appellera condition, doil étre ¢t anger an hut que se¢ -

propose d'atieindre la partic qui s'oblige. §'il est la raison meme
de cet engagement, il n'est plus une condtlnon matis 1ne cauvse.
Ot,dans la doctrine que nous conthaltons, le mdéme fait, la pres. -

lation de la jouissance de la chose louce, constitue une cause et -
“une condition : ce qui est impossible autrement il fandvait dive

~ que loute obligation hte d"un wntml ﬁtitr ohéreux est condi-
-~ tionnelle,

~ Alnsi dom,sunanl nou ot tie pcul con"sidércv les obligations
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qur naissent du !ouage quo commc des ohllgattons futurcs et,
Suteessivés;: par  cotiséquenty: le? logataire . venant & -tomber 8
| fallllle, on e pouvait appligiter a:la créance du ballleur la dls-
- pos:llon de Part; 444 du Code de commerees . . 0 o)
Telle n'était’ pomt l‘opmion de IaJurnsprudencc. i HEMES
" Parlaht de ¢e pl*mclpb que la'créance du bailleur est& lctme, o
la colir dc cassatlon en déduisait- les conséquenccs les plus ri- -
gourehses, ‘ot décidait que, lorsqu'un bail avait date celtame, la
faitite du locatalre rendait exigibles tous les loyets qui, au Mo
ment oh clle se plOdlli‘ialt, n'élaient pis encore échus. De 13,
.pourle locateur, le droitdese P Svaloir du prml(,ge de l'art, 2102,
e, par smte, de '[lﬂlll‘bllluﬂ, envers et wntre tous, le pmement .
intégral et ‘immédiat de scs loyers  échoiry ou, A défaut de ce
paiement, 1a résiliation’du bail: Gelte faculté de deniander laté-

- siliation du bail; ajoutait la cour de cassation, devait apparlenu* .

au hailleur alors ménie que, les syndics ayant cédé & la ménie
~ personne et l¢- fonds de eommerce ot le:droit au :bail, les dicux.
louds restaient garnis, cominie ils I'étaleit avant la fallhle, alors
ménie_qa'ils offricaieht” de- donner caulmn pour sm‘ctc dc lous |
les loseraﬁt,chow' SRR TR R
~ Celte |ur|sm udcnce avait prodmt dans la praliquc lcs résullale”
les plis désastieuy, Le propriétaive absorbait, au délriment dela

~ - masse des créanciers, la totalité du prix des marchandlscs gar-

nissant les magasing du failli. Dans le malheu commun, lorsque
tous les créanciers perdaient une partic de leurs’ créances, le
hailleur seul ne perdait vien il tenait les cedanciers A sa diseré-
lion: en leur posant celte -alternative : payéz tous les loyers &
échoir, ou résitions. Dans les deux hypotheses, il pouvait véaliser
un bénefice - considérable Tes loyers & écholr élaient-ils payés,
- le propriétaire, touchat immddiatement le paiement - intégral
d'une eréance qui n'était pwahlt, que par partics ctd des terimes -

plus ou moins dloignés: conséquence dautant plus choquante

qute, de nos jous, s'est introduit Fusagé de faive des baux & tros-
lohgue durée; et que les prix des locations d'imimeubles ont
“beawcoup augmenté (1), La résiliation du, hail ¢tait-clle’ pro-
(1) On acité Fexemple d'in bail consentt our tiente ang, & raison do
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_noncéc, cetle lésmanon, coinme lc palement anticlpé pouvalt .

dtie- la ruine de la faillite €t une source de- gain pour le pro-
. priétaive. Si, eneffety on suppose qué:le failli avait, par une.
“cauise ou par une autre, donnd une augmcnlauon de valear aux

lieux: londs, c'était le bailleur qui profitait de cette pluq-valuc' -
dans toua lés cas, Imdustme du failli dtait ritinde; tout arrange.

. menl avec ses eréanciers élait devenu llllpb“~51|)lﬁ' de telle sorte
~ quie I'n des auteurs qui, avant la loi de 1872, combaltalenl la
jul'isprlidence de fa- cour de cassation, pouvait; sans exagéra-
| _lion, poseéi” la question en ces termés : « Nos lois conférent-clles
aux proprittaites locateurs le droit, quand leur locataire fait
faillite, de s'enirichir & sés dépens’ et d‘nchc\'el' de le ruinery

quoiqu ils n'aient A le fawe aucun mtérat lﬁrrltlmo et moralt.-
ment apprucmble? 3 - cr it T AR

 “Unypateil étatde choses soulcva et dcvmt nécessairerment soule-
©ver de nombreuscé protestauons. Lé'6 ]ulllet 1861, M. Dcmwc,
. présrdent du tri bunal de; commcrce dé la Seine, dans son discoui’s
d'mslallation, apprécrm nn ces tcrmes les dcclsions ‘de la cotrde
dassatlon ¢ « Sans fious ¢ pnsanlu‘ sur les cohséquences de ces
démswns qui entry auses vésultats regreltahlea, nietletit aux
niains des pl*oprtétau'm avee le ca[nlal dé la créance mon échue,
los intéréts de ce capital, nous férons remarquer que si-la 16-

~ gislation, telle qu'clle est interprétée, était maintenue, lactif

des faillites serait nienacé. de disparattve en enticr, et la ruine
de la gvné ralité des erdanclers serait fatalement consommée, I
n'entre pas dans notra pensée de contester la juste protection qui
est duc aux droits et aux intérdts des propriétaires; mais la
nidme plblectmn iest-clle pas due aux commercants ; aux -
eréancier's qui ot eu foi et confiarice dans le déhiteur? Ces coi-
sidérations militent en faveur d'une véforme législative, que P'in-
torét et la sécurité du commeree vendent non-seulement néces-
aail‘e, mms cheore m*gunle 3 Qnelr[ucs nols plus tard. Ie 4 noé

LN

- 30,000 I‘r. par nn, qui. la faillito du prenpur étant suwonun, a antotlse

le bailleur a prelever sut e prix des lllaI‘ChﬂIldlbOS une somme te
000,000 fir, |



— lH - .
| Ivcmble lsbl, M. l'avocar général Blanch(-. dam un discour’s de -
rentrée, s:gnalalt é la’cour de cassation les léclamations inces-

santes du commerce contre les droits exorbitants que les bail-

leur's voulalent -s'arroger, et il demandait c,galement que dca 3
modifications fussent apportées & I'état de choses actuel. -
| Get appcl al lcglslalcur ne fut entendu qu'en 4867, Sous la
pression de Popinion’ puhhque le gou\*crnement se décida; le .-
26 décembrelSGT, i présenter wn projet de loi desting & faire
, dleparallre les abus dont se plaignait le commerce, Ce plo,]ct fut
~ prisen comndéralnon, mais il était encore. l’objel de conférences
enfre la commission du Corps législatif. et le conseil d'Llat
lorsque lempire fut l*envcrsé, le 4 seplemhre i870. - . -
-Malgré I'accueil favorable qu'il avait recu au. Gm ps léglslallf

la cour.de cassation ne persista pas moins dans sa désastrense -
~ jurisprudence (1). Aussi I'idée du gouvernement impérial fut-elle

reprise. par My Courbet-Poulard, qui, dans la séance du 7 mml-‘ |
181, déposa surle bureau de I'Asscmbléc nauonalc une propo-
sition de loi tendant A restreindve Pexercice du. plmluge du
locateur en cas de faillite ¢ du locataire. (}'eal ce projet qui, mo-
- difie par la commission de h\sscmblee nationale, est devenu la
- loi des $2-20 février 1872, donl nous dcsons mamtenanl e\aml-
“nerles prmc;palea dlSpOSIlIOIlS. - ' = |

',SEG"FION][. -
| Lot DBE; 1'2-'20 w?:vmnn 'IB?Q.

Getlc lol Lom*ilie dans uné assez jtiste tnesure les dmits et les .
intérdts des faillis, de la masse des circanciers et des propriétaires.
Plusieurs rcprochcs pem"cm ccpctldanl lui 8lre adressés. La
o dlSpOSl[lOll la plus importante de celte loi, c'est-d-dire la déroga--
lion qir'elle apporte d Pavt. 24 02, n 'est pas mise suffisiniment en
| rchel‘ La rédactlon des arhcles ne preaeule pas cn tmlrc celle

(1) lleq; V5 juillet 1863 (Uall., lBTI,I Bo) a--t.w cass. 19 Mlier lsm
(DI’70’ ‘.QG” .



clarté qui est l‘une des condmons essenucl!es de toule honne

1égislation; C'est ainsi, par- exemple, que la-question de Vin-

“fluence de la faillite, sur la iésiliation des baux, w'est paslt*auchéc
d'une fagon bien nictte. Nous aurions enfin désiré lui voir modi-
. fier complétemcut art. 2!02, ct apporter, dans tous les cas, des
restrictions aux droits si exorbitants du baillear, Ses rédacteuirs
n'ont pas cru quil étall nécessaire d’aller aussi loin, et, en
dehors des h}polhéses particulidres qu'ils prévo;alent, ils ont
laissé subsister Pat. 2102 dans toule sa force. Il importe donc,
avant tout, de déterminer les cas d'apphcauon de la loi de 1872, .
1l 1ésulte formellement du texte qu'elle ne s'applique que -
lorsque le locataire a été déclaré en faillite. Les dispositions dé
l’art. 2102 conservent tout leur empu‘e si le preneur est simple-
“ment tonibé en déconfiture, Elle ne régit- méme pas mdxslincte— -
~ment tous les baux consentis au faillis Ceux-la seuls quii coneer-
-~ nent les unmcuhlcb allectds & un usage industricl ou commer-
cial lomhent sous le coup de la loi nouvelle, G'est en cl‘l‘et envie
du commierce ol de l‘mduslme du locataire que les autres créan-
~ciers ont traité avec lui c'est dans ces licux que leurs marclnn-,_
dises sont enbi ‘ées, et, lorsqu'un conflit vicnt a éclater entre cux |
ct le propriétaire,-il est tout naturel que lcs malchandlses deli-
viées parelix, dont le prix est encore di, ne deviennent pas le
- gage exclusif du baitleur. Aujoutons, loutefois, qu'il n’y a pas
lieu de distinguer entre les ateliers ou les magasins el les locaux:
y attenant et consacrés & P'habitation du failli et de sa famille,
ces locaux ne devant dlre contndwés que comine un accessoire
dePimmeubleon s e\plmtc le commerce ou l'industrie, Lovsque,
an contraire, les leux louds au failli consistent soit dans une
~ ferme ou uie maison de campagie, soit datis- un appattcmenl
séparé de ses magasms, lcs hau\ rcslcnl soumis an drml commu "
~de Fart, 2102.° | : e
“Laloi'de lsn, enfln, conl‘ormément an pr mcipe gméral de
Ia nohsrétroactivité des loin, ie s'applique pas aux batix agant
acquis date eertaine avant sa promulgation. Mals, tout en main-
~lenant dans son ntégrité le privilége vésultant des haux anté-
~ viewrs, elle dcclarc c\pres%ément que le Inll!eur e pomra
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euger pan antnc:pahon le palemcnt des 103 ers a échmr S |l fui -
~ est donné.des:sirelés suffisantes pour en garantir.le paicriient, |
~ Ellecondamné donc, sur ce point,le sy stéme de la jurispr udence,
" qui décldalt, ainsi que nous Tavons.dit, que, dans tous les cas,
les logcra a: écho:r devenalent E\IQIMQS par le seul falt de la -
fallhte.,— B T S A P TN LT

~ < Cela posé, si nous dcvwns !‘alre de cette lm une uude com- :
o ph,le, nous. aurions. A cxaminier les deux questions donl elle -

~ s'occupe: 1 la vésiliation possible du bail; 2° I'étendue que doit
-avoir le privilége du locateur A I'égard de la masse des créan-

- clers du failli: La premidre question, cependant, nous paraissant

dtre un pet en. deliors de notre’ sujcl, nous nous hornerons a
- Cnoncer sommalrcmentlcs m,glcs quila concernent, ;.
. La.faillite n ‘entraine pas de plein droit la résnhatlon du bml ‘

- mals ne dont—-elle pas da moins autoriser la justice; ala prononcer.

~sur la demande du ballleurﬂ Cela dépend des circonstances. Le
~prenew tombé en faillite, a-t-il. pleinement et entidrement exé-
cuté le contrat, le bail dev ra: élre, mamlenu. nonobfalant 1a fail-
lite 3 au contraire le preneur a-tl. ‘manqué A tout oun parlie de
- ses cngagcmenls, alors 1a l‘bsillal!t)ll devia dlre, pt‘ononcée au
- profit du haillenr. Si donc les créancacls xeulcnt qtiele hail con—. 3
~ linue, qu'ils fassent connattre leur \olonlé au, pmprlélawe, qu'ils
lui domient des siretés suffisantes pour garantir le paiement des
loyers & dchioiry et celul-ci, ne pourra faive résilier le contrat, A
- moins qu'il ne puisse lmoquer des causes do m.sihahcm mislant
dq&& celle époque, . R

' L’mtenuon des cmnmers db conlmm.r le ball doxt um, porlée
& la connaissance da bailleur par voie de- nolmeauon, dansun
-~ délai de hmt jours & partir du. délai accordé, parl'art.’ 492 du -
Code de commerce, aux ¢réanciers domiciliés en France pour | la
vérification de lcurs créances (1), Jusqu’& l'e\pirauon de.ces
huit jours, le, propridtaire ne pourra .procéder d aucune voie
d‘e:\t’:culion sur lea en‘cts mohihera ser\*anl& l‘e\ploutahon du

- (I) Cette notiﬂcatlon est fa!te pm- los s}'ndu:s n\m l‘alitoriﬁallon du -
- juge cmnmissane, nl. aprés a\oh cntemlu le l‘ailli. L .
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o commerce ou de l‘mdustne du failli, Si; a ee moment ilesisted
- son profit dés causes de. rés:hatmn, il doit:demander.la; xési-
~ liationdu- hall dans lcs quinze jours qul suivront la nolification.
$'il n'agit pas dans ce délai, il devra étrée répulé avoir renoncé a
 seprév aloir des grlel‘s acluels, sur lesquels 1! amall pu fonder sa.
dcmande. LR SUEI ) |

" Telle est la solutlon donnée par la lon de 4872 .’1 la quest:on de

savoir quelle doit étre. Pinfluence de la faillite sur la. résiliation
- du bail. Yoyons maintenant ses dispositions relatives a Pexer- "
~ clce du privilége du locateur Elie ne distingue plus si les baux o

~ sont authentiques ou sous semg privé, et s'ils ont ou non date |
- cerlaine ; elle. ne considu'e qu 'une seule chose le ball est-il ou.
 n'est-il pas résilié ? SETEN ST

< 1. Le bail est részhé. -—Dans cetle Iu potlu,se, ll ne sauralt Lta‘c
questwn des loyers A échoir, puisque, parla résnhalmn, toute

. delte de loyers a cessé; & partiv du jour ol ellea ¢té prononcée. -

Quant aux loyers échiis, la. loi nouvelle. décide que les deux der-
nidres années du bail tchues avant la déclalallon de fmlhte

~ seront seules prn*il(gnées. Le locateur ne pouria se pmscnter A
la fallhte qu'en - qualité de . créanc:er chn'ographane pour les
N aulres termes qui pourralent lm étrc encm‘c dus. Les deu\

LI R

prenant pour pomt de départ la date ﬁ\éc par le conlral. Ams:,
nous dit M, Delsol dans son rapport, supposons que le bail ait

commencéd le 1 aveil 1867 et que Ja faillite ait été déclarde lo

Jer jlllllet 1870 les deux derniéres années échues sont celles qui

s¢ placent entre le 4+ avril 1868 et le l“ avrll 1870, dale ol com- -'
~mence 'année courante,. |

" Celte testriction apportée & A l'exercwe du prmh,ge dans h,

| _passé a ¢lé inspirée par l'ar t. EIbl du Code . civil, qul wnllcnl

une limitation -analogue. pour les intéréts.ou arrérages d'une
créance garafttie par une hypothdque. Elle se jllSlllle par la né-

 gligenice du batlleuy, et Pintérét des tiers dont fa honne foi ne
* dolt pas dlee surprises Le bailleur, en Jaissant, par faiblesse on
 utgligence, s'aceumuler . plusicurs années de loyer's, rend un
- trés-manvais serviced son localaire, donl la faillite sera d autant
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plus- désaslr use qu'elle’ aura emtc, plus longtemps A Vétal

Jatent, lne faulpaa,daulre part, que les créanciers du localaire
soient vietimes d'un privilége trop étendu, alou qu 'ils avatent,

lwu de croire la eréance éleinte,

La lof nouvelle accorde encore au pmpriétalre le dwlt d‘m-\ :

vofquer son privilége pour lannée courante. Elle se calculera,

comme nois venons de le dive, en prenant pour point de dtpall |

Ja date anniversaire du bail, Mais s'agit-il ici de année Louranle .
entitre, ou seulcment d'uue fraction de cette année ? La loi ne
- s'explique pas expressément sur ce point, et son silence pourrait

faire natlre une controverse analoguc A celle qui s'est éley ée sur
la portéc de L'art, 2154, Nous n’hésitons pas, toutefois; & croire

‘que le punléﬂe ne peut sapplu]ucr qud la période qui s'est
~ écoulée depuis le moment otra espiré I'snnée précédente jus-
- qu'd Fépoque oit Ia résiliation a été prononcée, Cetle solution
~ nous st dictée par. ¢ texte de la loi et 'équité : parle texte, carjl
serait mc\act, sion devalt llll pléter une sngmlwalmn aulreque .

) celle que. nous lui donnons, puisqu’ 'iln'y a poinl, & 'proprement -

parlel" d'année courante, s'il s'agit, en réalité; de trois années
rwolucs. Sile léglslatcur avait’ voulu pu\*llégwr lrois années
~ complétes, pourquoj ne Pauiait-il pas dit franchement, au lieu

| dcmelc;ppe; sa pensée dans une formule aussi . (,qunvoque? Par
| .l(,qulté ayons-nous du, car dé:: que la résiliation estun fait ac- -

. compll, le- pmpnélalrca reprss posscssu)n de 'son imnicuble, .
~ Nous ne yoyons pas, deés lois, pour quel motif on ;mposcralt ala’
 faillite’ l'obhgauon ‘de payer des loyers pour un témps pendant;

- flpquel ¢lle n'a pas jOlll de l'uumcublc. s'il en élaltaulrcmcnt, le

L bfulleur, pay: de son loyer, auraat en outre la chose asa dnspo- o
- - sition“et pourralt en tirer an’ proﬁl notiveau cn la rclouaul, R

résultat quie condamnent Ja Justlce etl mlsou. S

-7 Notre mtelprélahon peul enfin ‘Sappuyei sur lc témo:guagc'_f T
’ -f,]_fl‘ormcl ‘du rapporteur de la loi, M. Deélsol; qui ‘dans la séange.
s du's jalmer* déclarait que « cel arlu,le (050 uouvedu, VE wm.);.-,, r |
--I:--__:-"-'-"ICCO['dB atl proprlétalrc un: prmlége pour deux amu,ca Cchueb ¥
o "fcl l’année conranle, Jusqu il moment de la résmatmu. i |
Lc prenuer alméa du nou\'el all. a50 pel mcl, en outrc, cn
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* cas dle uailmhon du bail, 1'e\emce du P' mlége  pour oi cel

qui concerne Fexéeution du hail et pour les dommages et inté-

vets qui pourront étre allonés au focateur par les tribunaus, »
Ces dommages et intéréls comprennent les indemmités qui pcu-j '.
vent étre dues au bailleur par suite de Vinexéeution da con-

trat, La rédaction de cet arlicle ful critiquée lors de la seconde

- . délibération, comme excluant les dommages et intéréls qui pour-
- yaientavoir 616 fixés par la convenlion; ¢t on demandait d'ajouter

au texte unedisposition tendant & faire disparattre tous les doutes

& cetégard. Mais M. Delsol répondit que I'addition proposée ren-

trajt dans les idées de la commission, et que les indemnités sti-

- pulées expressément par les parties élaient suffisamment com-

prises dans les mols : « fout ce qui concerne Fexécution du bail. »
L'art. 550 du Code de commerce ne parle pas, comme l'ar-

licle 2402, des réparations locatives, Il n'est pas douteux , ce-

pendant, que le hajlleur ne puisse se prévalojr de son prmlégc
a leur égard; cela résulte du rapport lul-méme qm rcconnau

~for mellemont ce droit au propriétaive. - o
11, Le bail w'est pas résilié. — « Au cas de non-résiliation, nous -

dit le second alméa de V'art. 550 du Code de commerce, le ball-

" leur, une fois payé ¢ de tous les loyers échus, ne pourra pas exiger
e patement des loyers en’ cours, , on échoir, si les siiretés qui
~lui ont ét¢ données lors du contrat sont maintenues; ou si celles
~ qui lui ont 6t¢ fOlll‘HICa depuis la faillite sont jugées suffisantes, »
- Laloi de 4872 suppose ici que le haillcum recu intégralement
-~ le montant des loyers échus, S'il en est ainsi, c'est qu'a défaus
‘de ce paiement. il eut pu dcmander la résiliation du bail; mais
; lorsque le propnétau'e a ainsi touché ce qui lui étalt du, il n'a
- rien Avéclamer pour les loyers & LCllOll‘ tant que les meuhles
- garnissait les lieux: lonés n’ont pas ét¢- vendus, Les choses se
- passeront comme s'il n'y avait pas fmllue le contrat de bail con-
..o tinuera d dtre cxécuté de part. cl d'autre. Les sy ndics caplouc-' ;
w0 ront lefonds de commierce pour Ja masse des créanciers, ou bien
© . jls'pourront céder le bail ou sous-louer & un tiers, si cetle faculté "
‘. _,-.'-'navalt pas’ été interdite ai preneur par le contrat, Dans tousles . - = il
cas quc le== sy IldlC-S conlmueut l’c\ploztatlon ou qu un cess:on- R
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naire du ball oun un sons-locataire les remplaco celui ([lll occl-
pera les ]lCU\ loués devra y entretenir un gage sufflsant pour

assurecy l'e\Ccutiou des Ollllf"allﬂlla résultant du bail, et il devea R

¥ satisfaive au fur el & mesure des échéances, Ajoutons que la -
loi exige que la dulmat:on des lieux ne soit pas changée, Si la
convention s'expliquait elaivement sur le mode de jouissanee, il
faudrait s'y conformer; dans l‘lnpotlnése contraire, il y aurait
la, pour les Iribunaux, une question d'interprélation du contrat
de bail. G'est éﬂalem.,nt aux fribunaux qu'il appartiendrait de
lranchcr le conflit qui peut s'élever, entre le haitlenr et les
eréanciers de la faillite, sur le point de savoir si les garanties
données pour assurer le paiementdes loyers it éehioir sont ot non
su[nsantca, Dans le réglement de ces intérdts rivaux , nous lllt, '
le rapport de M. Delsol, le juge devra teniv comple de la faillite
du locafaire, qui, en fdlaallt disparaitre sa solvabilité, diminue
~les sivelés morales sup lesquelles le hailleur avait le droit de
COIllplCl et il devia, par conséquent, se monlrer d’autant plus‘
vigoureux dans la détermmallon des garantlcs wrllcs qui doi-
vent llOllllCl pleme et cenlidre séeurilé au pmpnélau’ . Nous
n'avons pas besoin de faire remarquer que, les contestations de
'ccltc nature élant civiles, elles devront L[l‘ﬂ Cvulcm mcnt pm t6es
de\anl les lubunau\ ordinaires. -

La Toj nomcllc peut donc ¢lre LOHaldélLe commc un bienfait
'pour le commer ce, qui n'a plua alcdoutcr pour l'a\ enir lcs con-
- séquences désastreuses de la juuaprudence de Ia cour de cassa-

“tion, Les intéréts -de la masse des créanciers ne seront plus,
comme autiefois, sacuﬁés aux prétcnnons exorbitantes du pro-

prwlawc celuj-cine pouna plus exiger le pau.mentauucnpé des - |

" “loyers & échoir, et alisorher ainsi la ma;cm‘e partie de Paclif de
Lla rmlhte Celte dlSpOSlllOll, nous le savons, dm rait sappllquer .
~ “méme aux Thaux ayant. aoquls date ccllame a l'époquc dela

o .--',.g'pmmulgauon de la loi de 1872, pouu*u toutcfmb que la falll!tﬂ S AR
.. fournisse an balllnur des Qmetéa sufﬁsamcb pour assm'cr'lc” e

= palcmcnt des lmcr,-, futurs, '

‘Une dcmu,re qucqtlon nous rcslc a exammer' clle cat plé-—',-r e

[\'uc pm lc trolswmc alméa de l'arllcle 550, Il peut arrwcr'j'-'-[-_?_*'"" R
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quc, le hail n‘élanl pas l‘éaillé lca garantiea du baallcur sofent
diminuées par suile de Ja vente et de Penlévement des meubles

~ garpissant les licux louds, vente qui peut élre provaquéc solt

par le bailleur lui-ménie, qui n ‘esl pas payé des loyers &
dchéance, soit par les syndies qui veulent réaliser les war-
chandises du failli, Sur le produit de la vente des meubles, e
propridtaire exereera son privilége, comme dans Mhypothdse de
la résiliation, pour les deux années de hail échues, I'année cou-
vanie, les indemnités auxquetles il peut avoir droit, et en gé-
néral pour tout ce qui concerne exéeution du hail, Quant aux
loyers & échoir, la eollocation privilégiée ne comprendra qu'une
année & partiv de année courante, sans qu'il y ait & distinguer
si le bail a ou w'a pas date certaine; de telle sorte que, dans Phy-
pothésc dont nous nous oucnpous le privilége du hailleuy pourra
s'étendre i quatre anngées, savoir; deux années éclines, I'année
coulanle et 'annéed venir, Le rappnrtcur présente celte solution
“coinme une transaction suffisam mentéqultahle entre les droits du
* proprictaire et les intéréts de la masse, Le privilége va s'excreer
sur des marchandises qui ont 616 liveées au failli, par ceux-la
mémes quele Imllcur pté[end primer: il est dés lors tout naturel .
d'imposer aux uns et aux autres des sacrifices léclpl‘oqucs. Mais
qucla seront les droits du locateur quantml\ aulresannées aéchow' |
qui ne seront pas garantics par le privilége? Cette difficulté n'est
pas |uoluc par. la loi de 4872, La question avait été cependant
agitée au sein' de la commission, et il y est fait allusion dans le
l'appmtde M, Delsol, Partant de celte idée, qui nous p'ualtdu reste
erronée, que la_créance du hailleur cst A terme, la plupart des
- membres de la commission n'hésitaient pas & admeltre que cellc .
créance devait devenir exigible par le l‘alt de la faillite, et que par
snite le ballleur pouvait ﬁcrurer ala faillite avec la masse des
cléancmr et louclmr un dmdcude Une ducn gencc, loulet‘ms,
s'élajt élevée entre eux sur les cmmqucncea de cette collocation,
Sunant les uus lcs dmdcndca afférents aux amu,cs ullél leurcs, |
‘qui ne soni pns compl ises dans le prmlén'e devaient étlc tola- . -
lm’:a et, sur la mas::e ainsi fOl mée, Ie banlleur conlmucralt a pré- |

le\cr année par année, et -jusqu'a épulsement complet Pinté- -

grahté de ses lov rs. Unc fois cetle masse c\puéc, le balllcul




AP - femt i‘ésilicr' lc' ball A dél‘aut 'de bﬁlenienl. Suivant les nullulés,ﬂ ?- 37":

e propuétaue devait &tre assimilé auy eréanciers chirogra- R
il 00 phaires, parmi lesquels it consentait & prendlc place. Sl avait - oo
AR o touehé un dmdende, lldC\alISllbh Ia loi commune, et dtre con-- : )
_- o 51dél"5 Cﬁﬂlﬂlﬂ intégralemempasé de lo;eraaéc]mir ce qui cn- -, X
ST yratnaity comme résultat, Vobligation, pour le bailleur, de Jajsser
SLow o hlamassefa joutssancc de l':mmeuble pour tout le lcmps qui
AR R I '. . 'eslalthconrnrdu bail, © O T IR SRR
it T Deces dens opinions, la premu‘:re doit & lre, san:: nul doute, TR
SR ', écarlée, car elle ne tend & rien moins qu'd rétablir, par voie =~ - . ¢
S+ indirecte, pour les anntes ultéricures, le privilége nque la loi de A
Cobctio oo ggra aclimité dune annde A venir seulement, Quant d By se-
e conde, elle n'est que ! la conséquence inévitable du prineipeac- - g
SRR - ceplé par les rédacteursde la loide 1872, A savoir que la ¢l éancc g' e

St o du bailleur esfune créance & tering, et par suite, lant admis que -
Ee " ceprincipe est eact, on neswlalt se refuser & Jaceepler,au .

pomt de vue abslrait tout au moins, Mais, dans la pralique, 1[ o A

' ' L

nous parat diff clle qu elle recoive un accucll favorable, Iln'est  ~ =0 0o
~pas,en effet, un pwprutau'cqm, suivant le conseil quelul donme -
‘M, Delsol, ne plé[él(} demander la vésiliation du contrat plulét S
quc d8tre. payé en monuaw de I‘atlhle de lous les loyers futurs, - SR

2

Une dermbre ohsenanon trouve, ici sa place. Les lo;era dc e R
I' nnée  éehoir, ga"antls par. le plmlége, soni payés au locateur ST
non pas & titre d’indemnilé ; mais 3 titre de oners ; puisque lc
ball euate Jusqu& la l‘éalllallon el que ccllc-cl n'a pas ét pro- EEERE

De lé pour les cnéancuers le dro:t de [ain‘c lenr proﬁtde la lo- . .'
catlou pour. e temps A raison duquiel - le bailleur a fouché ses - R

onera par anticipation, Ce droit leur apparucudralt alors mémc s
“que le: contrat conuendmlt a pthlhlthll de sou:—loucr ou dc ‘ G
~céder le bail, En’rece Vant DAY anltcupatmu une. partlc de ses”

-

loyera, le propuétau'c a imp latement renoncé au bbn f‘ ce dc
mterdlcuon pour | toule la: pf:r:od
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qu il a perc;us. Mais, e;t accordant cc[te faunlé aux méancler la
Cloila sul;ordonne A la- condllmn que Ia desll_natwn des lleux_
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]oués li'e Sm'a pas changéc, LT e e
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o pesiTiss,
. DROIT ROMAIN. S
S I, Les meubles des sous-localaires sont soumis & hypothéque -
e tacite du locateur, | . - S
L II, Le hailleur d'nn fonds rural n'a point une hy pothéque ta-
7 citesur les effets mobiliers apportés par le prcncurdans lefonds -~ . S
S o loug, | D S A L
< .ay- L Linterdit Salvien n'a pas 6té étendu, sousle nomd’in-
e terdit quasi-Salvien, au profit de tout eréancier gagiste ou pro- oL R
.0 thécaire, . o E IR R A
. | A Iinterdit Salvien n'emportait pas décision sur avalidite 0
du droit de gage, . - DRI
el V..0n peat concilier la loi 2, D., Saly. interd., avecla loito, o
TR deprgn. ebhyp. B o S I e
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N - . CODE CIviL, f -
f'f;'f R 1 Lc priv llégc du locatcur ne garantlt pas le rcmboursement
o des avances l‘altea par le 1'opru.,lau*e£| son l'u*mler pcndant le .
cour du ball N T T O L
I Si le bml n'a pas date- cerlame, le. prmlcge compteml

’ lous lc tclmc whus, Fannée courantc ct cellg qui !asuu.

LTy ;+- !

Ay

igl
T

* %l

=

[

-7



. .- . _ N

y h ’ ! H - ' - ) oo N - ! . B - - ' N -7 T PR
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T i, S'ily aeu lacite ‘cconduclmu, Jo pm;léf‘rc doit Miores- .
S0 teeinty, comme av cas de bail sans dale cerfaine, alors méme - - 00
wioss 0 que le bail orig inaire aurait &6 constalé par acte authentique, -~ o0
vfr L :‘ - | IV LO ]nlllelll“ pclll l‘c\’elldll]ucr IG []]Quh[eb cnle‘r{n S.m]s R | ) |
S0 e son consentement, de la maison ou dela ferme, alors méme que B
ST s cenx qui y ont ¢ Jaisses sont safiisants pour gavantir-le paie- SO R 5
VT mcnl des loyers ou fcrmacrc~ | T o et
LY, Les priviléges généeauy de Vart, 2101, aulves que les frais .
S dc justice, sont pr;més par le privilége du locateur, | Co iR
Siexore VL Laerdance du propriétaire, pour ses loyers ou fermages b L
oo fehoiry est une eréance future e successive, o - 1 Ay

" DROIT ADMINISTRATIF, -
L Le bailleur n'a aueun droit de préfévence sur Pindemnité, .
-_‘-,._ij - ailauée au locatauc d'un immeuble e\pmpné pom cause d'di- -

CE R lllé puhl:que . N - P
S L Le Jllgenlentd'c\propmaucm pour cause d'viilité publique - - BRI
llc crée pasla domanialité publique, o -

1L chédlf' ces publics, tels qu'hétcl s de’ ministére, dépl‘éf-- - i

-r

fcalurcet de mairic, sont. daps le domame pmé de lLlat du
- département et de la commgne, . e R

;, v :
. DROIT cmmsncm.. T -

| 1. Sile Iocalau'e est tomhé en faillite el que lc ball smt résilie;
lannée courante, garantie par le privilége dont il est qucstmn
- dans: le nom*cl art, 550 dy Code de cominerce , ne doit com-
p"re;'ndrc que’ la l‘racllon ‘de 'année” qui $ s'est Géotlée’ depm la
date annwcrbalre du balljubqualalcStllauon.  Co e

Y
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ll La rcnu<c d’unc porllon de :la delt_e par Te concordat n cst
pas illl a‘ﬂmﬂgc Sll_]Et d l'ﬂppOlt Oll a, lLdll tlUll. | _' - - o
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