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INTRODUCGTION

L’¢tude dua droit du fermier sortant a une indemnité repré-
sentalive de la plus-value apporlée au fonds loué par les
ameliorations qu'il y a faites, souléve deux questions préju-
dicielles : 12 Que faut-il enlendre ici par ¢e mot - amélio-
ralions? = 2¢ Quelles amdéliorations le fermier est-il en droit
de faire de son plein gré sur les biens affermés?

L. - Le mot - amdélioration = éveille esszentiellement une
idée daddition. Améliorer un immeuble, ¢'est ¥y mellre
quelque chose qui ne s’y rouvait pas auparavant et qui le
rend meilleur, c¢'est-d-dire lui donne une plus-value. Une
réparation ne constitue done pas, selon nous, une amélio-
ralion dans le sens o nous prenons ici ce mol, car la répa-
ration restitue, refait Pétat ancien, mais ne erée rien de
nouvean. Aussi, adopterons-nous eette définition de Fame-
lioralion donnée par Proudhon : « Tout ouvrage qui fait
7 dans le fonds oa sur le fonds, en augmente le produit
+ on la valeur ou les agréments sans avoir ¢lé nécessai-
» rement enltrepris pour rétabliv ou enfretenir Fhérilage, ou
= pour le conserver et en prévenir la perte (1). -

Nous sommes done ainsi amené & exclure de notre étude
les ouvrages qui sont de simple enlrelien, tels que les répa-
ralions nécessaires, ¢'est-i-dire celles ayant pour objet Ia
conservalion de Vimmeuble (2), et les réparations localives

(1) Proupuoy. — De I'Usufeuit, L. 11}, n* 1137,

(2) Impensy necessarix sunt, qu.e si non fucle sunt, res peritura aul delsrior
futura sil. — .. 79. D. . 1. 6.



faites par le fermier au bien loué; les unes et les aulres
n'engendrent dailleurs aucune difliculté quant au reglement
d'indemnité : les premicéres devant toujours étre remboursées
au locataive (1), el les secondes restant & sa chavge (et 1720
C. eiv), & moins de conventions contraires possibles dans
les deux eas,

Nous donnerons par contre le nom d'ameliorations aux
travaux suivinls : ornementations, construetions, planta-
lions, drainages, iveigations, défrichements dans cerlaines
conditions, dessechements, eréation de  praivies, amende-
ments, apporls d'engrais et fumures. En résumeé, nous
appellerons améliorations les impenses uliles et volup-
tuaires files sur le domaine loudé; el nous refuserons ce
O AUX impenses necessaires,

I - - Dans quelles limites le fermier peut-il faire des
amclioralions sur les licax loues, =ans le consentement du
propri¢taire? Telle est la seconde question qu'il nous faut
maintenant examiner.

Le Code eivil, dans les arlicles da Titre du Louwage, ne
donne point une réponse explicile a cette guestion, mais il
nous la fournit jmplicitement dans Pénumération des obli
galions impoesées an prenear et an bailleur. D'un ¢olé, en
cfiet, le bailleur est oblige de Laisser jouir le preneur; d'un
antre ¢olé celui-ei doit user de la chose en bon pire de
famille, suivant la destination qui lui a éte donnée par le bail
o, & defaut de convention, suivant celle présumce d'apres
les circonstances, et de plus il doit la vestituer dans Pélat on
il I'a recue,

Approfondissons e caraclére parliculier de ees obligations
respectives, nous pourrons ensuite déterminer facilement

(1) L~ prenear, quob fall A 1a chose louée les lravaux nécessaires, agil dans
Vintérdl da propriélaire et doil conséquemment élre reinboursé Jde sa Jepense.
— Sic. Poruien, Trailé dua louage, nes 129 et 1Y), — Doyar, Lods civiles,
lounaye, seel. 6, n° 3. — Patov, L 1L lilre XV, a1l 35, glose unigque N, —
GUILLOUARD, L 1, 1° 206. — TroprLoNg, L. I, n* 352, — MancapE, sur les arl,
1M A1G32, ne 1. — Toveeier, L HE n* 130

L
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le droit du preneur aux amélioralions, Et tout d'abord, la
jouissance du fonds que le propri¢laire doit accorder & son
fermier demande a élre laissée beaucoup plus large que celle
donnée au localaire d’'une maison. Le prencur d'un immeuble
rural et celui d'un immeuble urbain n’ont pas en effel pour-
suivi le méme but en contractant le bail qui les lie au pro-
priclaive, et celui-ci doit tenir compte au fermicr du mobile
qui Fa fail agir.

« Le fermage des lerres, dit M. Duvergicr s"appuyant sur
= aulorité ¢’ Adam Smith, se paie pour 'usage d'une chose
+ productive; la terre qui le paie le produit; le loyer des
» maisons se paie pour Fusage d'une choze non produclive,
- ni la maison ni le terrain sur lequel elle est assise ne
» produisent rien. Cetle observalion, poursuit le juris-
-+ consulle, indique avee aulant de simplicite (ue de justesse
+ le trail dislinelif des baux it ferme el des baux a loyer. Le
» fermier d’'un domaine rural loue un ecapital nécessaire au
+ developpement de son industrie; le localaire d’une maison
» ou d'un appartement se procure un objel de premicre
+ necessité, sans aucune penszée de speculation, 11 est done
+ maturel de permellre au premier tout ce qui peut rendre
+ son enlreprise profitable, Les ehangements et les modi-
« ficalions qui lendent @ accroitre les hénélices de Fexploi-
+ {ation, ¢tant des moyens d’atteindre le but de la conven-
«+ tion, deivent élre tolérés el méme encourages; le droil da
= preneur, sous ee rapport, ne sarréte qu’an moment oit par
+ Ieffet de ses travaux, le capital qui lui est eonli¢ éprou-
» verait quelque détérioration, perdrait quelque chose de
» sa valeur inlrinséque ou de sa puissance produclive. Evi-
+ demment moins de faveur est due au localaive d'un appar-
» tement ou d'une maison; on ne peut lui laisser pour =alis-
+ faire des caprices, on méme pour aceroitre la commodite
« de son logement, autant de liberté qu'an fermier (1) -

Nous avons tenu i reproduirve celle eitation en enlier, car
elle nous semble bien indiquer la raison el en méme temps

(1) DuveRaier, — Inuage, ne 163,
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la mesure de la lalilude qui doit étre accordée au fermier :
I peat chiereher a tiver le plus possible de produils des terves
louces par lui; il appliquera son intelligence et son industrie
a meltre en pratique tous les perfectionnements enseignés
par la scienee agronomigque moderne, 5'il juge a propos de
moditier un mode de culture, de faive divers ouvrages,
Qapporter différents  engrais, Qopérer cerlains travaux
dassainissement, le bailleur ne peut Fen empécher, ¢’est un
droit u'il lui a reconnu en contractant avee luai, droit d®appro-
prier les lieux & la destinalion pour laquelle ils lui ont été
loues, ¢est-a-dive droit daménager ses terrves de facon i leur
faire rendre leur maximumde rendement, lout en les cultivant
en bon pere de famille,

Autrefoiz, par exemple, la cullure suivait un systéme
d’assolement d’apres lequel on lais=ait toujours en jachires
un liers des terres, de telle sorte qu’il 0’y en avail jamais
que deux liers ensemencés, un liers en grains d'hiver, un
tiers en grains le mars. On appelait dessoler Paclion de
mellre a la fois en rapport toules les terrves de la ferme.
Plus tard la science agricole, en s'éelairant des déeouvertes
de la chimie el de Ia physique, acquit des nolions plus
précises et plus exactes sur la qualite comme sur la foree
des divers terrains, sur les moyens de soulenir, d'aider ot
d'augmenter méme la ferlilitée du sol. On reconnut ’il
suflizait de varier par un clhwoix habile les fruits demandés
a la terre el que

La terre ainst repose on changeant de richesses.
{DeLnee, — Trad, des Géorg.).

H est eévident que lorsqu'un fermier voulait alors veliver du
sol, sans Pépuiser, les ressources déposées dans son sein par
le Créateur, el meltait toutes les terres en culture, en un mot
les dessolail, il n’élait pas repréhensible, car il multipliait
par cetle amélioration la richesse agricole, augmenlait sa
propre aisance sans compromeltre les forees produclives du
sol conlié & sa vigilance, et remplissail ainsi fideélement fes

< v e vl e S

—
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obligations qui lui étaient imposées par son contrat (1),

Toutefvis le fermier, simple détenteur précaive, tout en
cullivant ses terres en bon pere de famille, ne peut avoir sur
elles les droits d'un bon pére de famille qqui en serail propric-
tlaire, et nous trouvons ici le contrepuids de laliberlé Laissée
a4 Ia jouissance du prencur. Cerlaines améliorations ne =onl
pas compatibles avee Pobligation par lui contraclée de res-
pecter I'état des lieux, de conserver & I'immeuble loué sa
destination, ¢'est-d-dive que nous ne lui reconnaissons pas le
droit d'opérer des changements contraives a la conservalion
de Ia substancee de la chose louce, de sa forme caractéris-
tique (2), alors méme que le propriétaive w’eéprouverait pasde
préjudice,

Le droil de propri¢te est un droit absolu, et s'oppose a ee
(qu'un détenteur précaive puisse, sous les yeux du propriclaive
el malgré lui, transformer La chose & sa volonte, la détourner
de ladestinalion convenue. Pew importe que les echangements
opeérés soient des amélioralions., Le propriélairve a le droil de
les répudier. Invito beneficium non datur. Celte décision est
dailleurs entiérement conforme a Parl. 1766 qui permet au
bailleur d'un bien rural de fairve résilier le bail =i le prenecur
ciploie Ta choze louée a un aulre usage (ue celui auquel
clle a ¢le destinée.

Celte vestriction élant poscée, le fermier peul faive les
transformalions qui, sans allérer la forme de la chose,
tendent seulement a Paméliorer ou en augmenter Ia valeur.,
- il est antorisé & exéeuler sur les lieux loucs les lravaux
~ o vuvrages propres a en aceroilre Putilite, Fagrément ou
= les produits (3). = En effel, la deslination des licux loués
exige ves lransformalions qui rendent Fentreprise prolitable
el mettent la culture en harmonie avee le perfeetionnement
des procédés, les progrés de la seience,

Appligquant ces principes danz un ordee pratique, nous

(1) Voiedanscesens aredtde la Coved’Appel d'0eléans, 21 juillel §877. 54877
1, 292,

(2) GUILLOUARD. — Traité du Louage, 239. I.
(3) Ausny et Rav, LIV, § 385 — 20 p. §50,
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reconnailrons évidemment au fermicr le droit de deainer les
lerves louces, d'y faire de profonds labours, de les irriguer,
d'y introduire des engrais chimigques, en un mot dexéeater
tous les travaux susceplibles dangmenter b fertilité du sol,

Devant respecter la destination donnée aux terres par le
hailleur, le feymier ne puurral point, par exemple, de son
plein gré, converliv une teree labourable en vigne ou en
pré, on péciprogquement aveacher une vigne pour semer du
blé, - on encorve défricher an bojs pour le anformer en
Lorres arables,

Le prenenr pourra-t-il mellve en valeur des terrains gui
claient en freiche avant le bail, on encore dessécher un
matai=2 -~ | faut repondee aflicmativement (1) : d’'une pard,
en effel, le fermier en agissant ainsi ne fit gqu'aser de son
droit de jouis=ance, droit de reliver tous les produits pos.
sibles des terres qulil a loudes; dautee pard, le hailleur ne
peut pas =’y opposer sous pretexte que le prenenr n'use
pas de la chose loude sunivant sa destination; il ne peul
arvacher une vigne d'un champ pour y semer du blé parce
que fe bailleur a donné & ce champ la destination de pro-
duire du raisin et non d'antres récoltes, landis que la
lerre en friche et le marais n'ont encore recun atcune des-
lination, leur ulilité est latente pour ainsi dive, el < le
« propri¢taire, comme le disait deja Pothier, en affermant
~» sa terre, est censé avoir compris dans le bail, -non-seule-
» ment les parlies qui, lors du bail, produisaient des fruils,
= mais toutes celles qui p'étant pas deslinées & daulres
= usages, pourraient par Uindustrie du fermier en produire.
» Le vaeu el Pintével du propriétairve-locateur, ajoutait avee
» raison Pancien jurisconsulle, ¢laient que le fermier pit
» en défrichant ces terres encore en friche, leur faire
» produire des fruits (2). »

Quant aux constructions, il faul reconnailre au fermier
le droit d’¢lever toutes celles (ui, sans dénalurer I'im-

L J

(1) Sic. DUvVERGIER,
12) PoTHiEn. — Traité du Contrat de Lovage, n* 279.
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meuble, sont péeessaires on tout au moins trés utiles a sa
jonissance, S'il juge convenable d’augmenter son cheplel,
si par une cullure intensive il augmente le rendement de
ses lerres el oblient des reécoltes lees abondautes, on ne
peut lni vefuser le droil de constraire wne é¢table ou une
grange supplémentaire pour abriter son sureroit de bélail
o de récoltes; car ce surcroit est s légitime, e'est un
mayen pris par lui de tiver de son exploitation le plus de
béndtices possibles,

Telles sont, selon nous, les limites dans lesquelles le
fermier peut apporter des amcliorations aux terres oceupées
par lui, Ces améliorations leur auront donné wne plus-value;
le fevmier & Vexpiration du bail, & sa sorlie de la ferme,
pourra-l-il réclamer au proprié¢laire une indemnité d raison
de celte plus-value provenant de son fait? Cest toul le sujel
de celte élude,

Nous la diviserons en trois chapilres,

Dans le premier chapitre, apres avoir fait un historigue
succinet de la question, nous énumérerons les principanx
documents parlementaires frangais qui ¥ sont relatifs; puis
nous exposerons les différentes opinions ¢mises sur ce sujel
par des Sociélés agricoles, el nous terminerons par quelques
notions de Droit compare,

Nous examinerons dans le second chapitre quels sonl, i
Ia fin du bail, les droits du fermier sur les constructions el
plantations ¢levées par lui, *est-d-dive sur les ameélioralions
qui peuvent élre enleveées, :

Enfin le troisidtme chapilre sera consacré aux améliora-
tions, de beaucoup les plus nombreuses, qui s'illenlifient
avec le sol et n'en peuvent élre séparées,
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CHAPITRE PREMIER

De Vindemniié au fermier sortant.

Dans le Droit romain. — Dans l'anclen Droit. —
Dans le Droit moderne. — Devant les Chambres

frangalses. — Devant les Sociétés agricoles. —
En Législation étrangére.

SEGTION |

Droit romain.

Le bail & ferme était en honneur chez les Romains qut
professérent toujours un grand amour pour V'agriculture;
les économistes de lantliquité recommandaient ce con-
trat (1) ; les jurisconsultes romains en tracent les régles el
les conditions avec un soin minutieux, et nombreuses sont
leurs décisions sur ce sujet dans le Titre du Digeste Locati
Conducti.

Trés peu de textes cependant ont trait directement & Ja
(uestion qui nous occupe; nous n'en lrouvons que lrois

(1) Corvurree, lib. 1, ¢. 7. « In longinquis fundis in quos mon esl fucilis

excursus palris familias, omne genus agri loleradilins est sub libervis colonis,
quam sub cillicis sercis habere, » Yoyez aussi Gisaox, L. 111, p. 18,
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dont le sens el la poriée sont er:core d’ailleurs l'objet de
nombreuses controverses.

Lo premier de ces textes est la loi 19, § 4 d'Ulpien,
ainsi concue : « Si inquilinus ostium vel quaedam alia wdi-
» ficio edjecerit ; quee actio locum habeat? Et e:t verius quod
» Labeo scripsit ; comipelere ex conducto actionem, ut ei lol-
» lere liceat,

» Sic tamen nt damni wmfecti caveat; ne in aliquo, dum
» aufert, deteriorem causam wdium fucial ; sed ut pristinam
» faciem wdibus reddat, »

l.e jurisconsulte suppose le cas d’un prencur qui a fait
iqueliques additions & Vimmeuble loué, et se demande quel
droit il aura sur ces amdliorations & la fin du bail, Ji
approuve la sentence de Lubdéon d'aprés lequel lo bailliste
pourrait cnlever ce qu'il avait ainsi ajouté, & la condition
tonteflois que cet enlévement ne causdt pas de détérioration

b I'élifice el que celai-ci pat étre rendu dans I'état oi il

avait é1é recu.

Nons aurons recours i ce texle pour essayer ('interpréter
exactement la loi 53, §1 .+ méme litre, dont voici les
termes : « In conducto fundo si conductor sud operd aliyuid
» necessario vel uliliter auxerd vel wdificaverit, vel institue-
o ril, quum id non convemsset; ad recipienda ea quwr im-
» pendit ex conducto cum domino funds experiri potest. »

Quelques juristes de I'Ancien Droit s’appuyaient sur
celle loi pour décider que le preneur devait étre indemnisé
par le locateur pour les améliorations apportées par lui &
la chose loude (1); mais on leur opposait, avec assez de

(1) Gooernov donne celte interprétalion, — il traduit « ad recipienda quor
impendil » parces mols « pour recouvrer ses impenses; » fandis que Poruirr
dans ses Pandectes interprélait celle méme phrase de la facon suivante :
quod e0 sensu accipe, non ul impense ipsi restituuniur, sed ut ipse impensas
tollere possit.

)

- map—
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raison selon nous, quo ces mots « ad recipienda e que
ampendit » ne désignent pas le droit de réclamer une indem-
nitd, mais bien plutdt lo droit d'enlever (recapere) les choses
ajoutées, Celle solution est d'ailleurs conforme & Iavis
d’Ulpien qui permet aussi au prencur do reprendre ses
améliorations.

L’opinion contraire qui voudrait voir dans la loi 53 le
fondement du droit du prencur & une indemnité pour amé-
liorations, croit trouver la confirmation de son interprétation
dans une avtre lot du méme titre du Digeste, la loi G1° ;
« Colonus, quum lege locationis non esset camprehensum ut
» cineas ponerel, nihilominus in fundum vinedas instituit ; el
» propler earum fructum, denis amplius aureis annuis ager
» locari ceperat, Quasitum est, sv dominus istum colonum
» fundi ejectum pensionum debiturum nonune concemat, un
» sumplus uliliter fuctos in vineis instituendis reputare pos-
» sit, opposita doli mali exceptione? Respondit : Vel expen-
» sus conseculurum, vel nihil amplius prestaturum. »

Celte loi n’envisage point le méme cas que la loi 53
précitée. Elle suppose, en effet, qu'un fermier a planté des
vignes sans y étre obligé; que le propriétaire a augmenté
le fermage & cause du produit de ce nouveau vignoble, et
qu’'enfin il congédie le fermier en exigeant de lui le fermage
ainsi augmenté. — Celui-ci lui demande alors en retour de
celle augmentation de prix, I'indemnité des dépenses qu'il
a faites pour la plantation dela vigne. « Assurément, comme
» le dit M. Troplong, il ne fallait pas avoir le génie précis
» et sagace do Sceevola pour répondre que 'indemnité ne
» pouvait éire refusée (1). »

Ce n'est pas 'amélioration elle-méme qui sert de base

(1) TaorLoX:s. — Dn fouags, L. I, n® 3353.
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ici & Uindemuité, mais bien I'augmentation du lermage, el
celte loi G prouve au contraire que lo propridtaire qui
n'exige point du prencur une augmentation de prix n’est
obligé do lui payer aucune indemnité pour les travaux non
nécessaires qu’il a faits sur lo fonds.

En résumé, do I'ensemble de ces texles assez obscurs el
controversés, il semble ressortir que le Dmit romain ne
reconnaissait pas au fermier le droit & une indemnité pour
les améliorations qu’il avait apportées au domaine aflermé,
mais qu'il lui permetlait seulement de retirer tout ce qui
pouvait dtre enlevé sans dommage pour l'immeuble. Peut-
étre cependant pouvait-on lui accorder une condiclio sine
causa basée sur Venrichissement sans cause du bailleur,
bien qu'il y eat, comme le fait remarquer M. Girard, do
nombreux cas oil une personne se trouvail enrichie aux
dépens d’uno autre, sans que la sceonde eit contre la pre-
mitre d’action en indemnité (1).

(4) V. Ginano. — Manuel éldmentaire de Droit comain, p. 603 et note 2 de
la méme page.

———————— Ll o .
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SEGTION 1

Anocien Droit.

Avant d'éludier la question de I'indemnité do plus-value
dans le bail & ferme, & Vépoque de I’Ancien Droit, il nous
parail convenable de V'oxaminer rapidement dans un mode
do tenure, d’un usago alors trds fréquent et ayant do grandes
analogies avec lo bail, dans 'emphyléose. Celle maniére de
procéder est d'ailleurs tout & fait rationnelle, car s'il est
un con'rat ob il peut sagir d’améliorations, c’est bien le
bail emphytéotique dont le bu méme fut i Vorigine la boni-
lication des terres stériles.

Yoyons donc comment y élait régls, & la cessation du
contrat, le sort des améliorations effectudes par l'em-
phytéote.

Tout d’abord celui-ci était obligé de livrer au propridtaire
et sans indemnité celles qu'il s’élait engagé a faire lors de
la constitution de I'emphytéose. Mais s'il en avait fait spon-
tanément, de sa propre iniliative, avait-il lo droit d'en
réclamer la valeur?

Coquille écrit & ce propos, sur 'art, 15 du chap. VI de
la Coutume du Nivernais : « A bonne raison on disait que
» le preneur emphyléote ne pouvait dter ni démolir ce
» qu’il avait planté ou édifié : comme ayant fait ce & quoy
il était obligé par contrat onéreux. Mais s'il a fait des
amandements et méliorations de sa volontd, sans y éire
tenu, et outre son devoir, je croy qu’il en peut disposer
librement : pourvu que ce ne soit pas forme de mauvais
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ménage, ny en fraude : mais pour sa commoditd parti-
culiére, ¢t en remeltant par lo bordelier I'héritage
auquel il ferait la démolition en son premier et bon
élat,... La question a ét¢é agitée quand I'héritage borde-
lier retourne au seigneur, si le détentcur on son héritier
recouvre les méliorations qu’il a faites (co quo jentends
des méliorations faites oulre ce que le détenteur expres-
sément ou tacitement comme dessus), la communo dis-
tinction des docteurs est si U'héritage retourne au seigneur
par la coulpe du détenteur, qu'il perd ses méliorations :
si par défaillance de ligne, que Vhéritier les doit recou-
vier.... Toutefois si ce détenteur bonlelier se trouvail
débiteur non solvable, et il eat amandé V'héritage outro
ce qu'il était tenu par la loi du bail, ou par la coutume,
jestime que los eréanciers dudit bordelier, on autres
ayant intérdt devraient avoir leur recours contre le sei-
gneur, jusqui concurrence de la valeur de Famande- -
ment fait par le bordelier, outre ce qu'il était tenu,
soil que le bordelage retourne & faute d’hoir, ou par
commise (). »

Dans le méme sens, nous lisons dans Domat : « Si I'em-
phytéote avait fait des améliorations dans le fonds, et
qu’il en soit expulsé faute de paiement des arrérages de
la rente, il ne pourra prétendre de remboursement de ses
dépenses. Car I'héritage lui avait été donné & condition
de Faméliorer. Mais il est de la prudence du juge, selon
la qualité des améliorations ct les aulres circonstances,
d’accorder un délai raisonnable, pour metire I'emphy-
léote en état ou de payer et relenir le fonds ou de pou-
voir le vendre (2). »

(8) CEuvres do CoquiLee. T. I1. Coutumes du Nivernais, ch. VI. Des Bordelages,
arl. xv, p. 109,

(2) DoMAT. — Inls civiles. Du Louage, livre 1, p. 7§, \L.
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Il semblerait done résuller do ces divers texles quo
lorsque V'emphytdose se terminait d'elle-méme, Vemphy-
téote pouvait retirer ses améliorations; mais que lors-
(qu'elle tombait en commise et so résolvait par la faute du
preneur, celui-ci perdait toutes ses améliorations indistine-
tement, et ne pouvail ni les répéter, ni en demander le
remboursement (1),

Néanmoins la question ¢lail vivement conlroversée (2).
Ello ¢ait non moins agitée quand, au licu d'éire réglée
vis-2-vis de Vemphytéote & fin de contrat, elle devait I'étre
i I'égard du fernier sortant,

Domat, dans ce cas, admettait le droit i une indemnité
aun moins restreinte : « Si un fermier, dit-il, a fait des
» améliorations dont il ne fut pas tenu, comme s'il a
» planté une vigne on un verger, on qu'il en fait d’autres
» semblables qui aient augments le revenu, il les recou-
» vrera suivant la régle expliquée en P'art. 17 de la Sec-
» lion 10 du Contrat de Vente (3) », et il invoque les lois
53 et 61 du Digeste citées plus haut, Quant i Part 17
awgquel Domat nous renvoie, il est ainsi concu : « Dans
» l'estimation des dépenses faites par lacquéreur d’un
» héritage pour I'améliorer, comme s'il y a fait un plant, il
» faul compenser avec ces dépenses les fruits provenus de
» 'amélioration et (ui auront augmenté le revenu de cel
» héritage. De sorte que si les jouissances de ces fruils
» acquittent le principal et les intéréts des avances faites
» pour améliorer, il n’en sera point dit de remboursement,
» car il suffit & Vacheteur qu'il ne perde rien. Et si les

(1) TropLOXG. — Du Louage, L. I, p. 173.

(2) Arcou. — latr. au Droit francais, livee Ill, ch. xxViit. — Henti DEAUXE,
Droit coulumier frangais. La condition des blens, p. 299.

(3) DoxNAT, — Les Lois civiles. — Du Louage, livee I, p. 70, V.
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» jouissances sont moindres, il recouvrera le surplus de
» ces avances en principal et en intérits, car il ne doit 1ien
» perdre. Mais si les jonissances oxeddent ce qui pourrail
» lui étro di do remboursement, il en profitera, »

D'aprés Domat, la situation du fermier doit done dtre
assimilée & celle do Pacquéreur évineé, et lo Jdroit d'indem-
nitd est subordonnd & deux conditions : il faut que la
dépense ait produit une plus-value, et de plus qu’a Vexpi-
ration du bail cette dépense n’ait pas encore é1é compen-
sto intégralement par les fruits recueillis en surcroil.

La méme doctrine avait ¢l professéo par lo président
IFavre (1). On peut encore citer parmi les partisans do
Domat, Charondas qui s’exprime ainsi : « Si lo locataire
» ou fermier a fait quelques réparations utiles ou néces-
» saires sur la maison ou héritage qu'il tient & loyer, il les
» pourra répéler et demander aux locateurs, ou bien les
» déduire et rabattre sur les loyers qu'il devra (2). » Tou-
tefois Charondas restreignait le droit de répétition ou d'in-
demnité & P'hypothése de réparations, améliorations et
impenses perpétuelles.

Nous trouvons encore une opinion semblable énoncée par
Patou dans son Commentaire sur les Goutumes de la ville
de Lille : « G'est & la sorlic du locataire, dit-il, qu'on
» discute les ouvrages utiles ou voluptuaires qu'il a faits
» dans la maison; alors I'héritier doit déclarer s'il les
retient ou point; s’il déclare de les retenir, il en doit
payer la valeur au dire d’'experts, sur le pied d’une esti-
malion & emporler; si au contraire il déclare de ne les
point retenir, il est permis au locataire de les emporier;

(1) Favae. — Ration. ad Pand. sur la lol 33§ §. — Id. Facuix, Cont. Jib. §,
cap. 85.
(2) Cuaroxoas. — Pandcctes francaises, p. 318.
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» mais en les emportant, il doit rétablir Ia maison dans lo
» mémo ¢lat oii ello était avant ces ouvrages (1), » Quant
aux droits du fermier sur les pailles et fumiers laissés par
lui, voici ce que décidait ce jurisconsulte ¢ « Il y a deux
» cas ol lo fermicr sortant a lo droit de prétendre Uesti-
» mation des pailles el fumiers qu'il laisse : le premier cas,
» c'est lorsque lo bail lui en donne le droit par une stipu-
» lation expresse, el le second lorsqu’a son entrée, il a payé
» {8 prix de ceux qu'il a trouvés, » el encoro « au cas oil
« le propriétaire reprend pour son propre usage la eense el
» les terres qu'il a donndes en bail, les pailles et fumiers
» lui reviennent sans en payer la valeur; il ne doit quo
» les fers on fumures, labours, semences et autres amélio-
» ralions (2), » enfin « si le fermier, dit Patou, avait planté
» A ses frais des arbres sur lo fonds de son maitre, les
» arbres et leur accroissement appartiendraient aun maitre,
» en payant el restituant par celui-ci au fermier lo prix de
» la plante et de la main d'euvre (3). »

Une opinion contraire aux précédentes fut soutenue par
Pothier qui faisait une distinction dans I'examen de celle
(question : L’amélioration est-elle susceptible d’enlévement,
esl-ce une construction nouvello, une plantation, le fermier
n‘aura «ue lo droit de I'enlever sans dégrader immeuble;
I'amélioration au contraire s’est-elle identifiée & I'immeuble
avec lequel elle fait corps, le propridtaire la gardera pour lui
sans payer aucune indemnité au fermier. Voici d’ailleurs
les propres termes de Pothier : « A Fégard des impenses

(1) Patov. — Commenlaire surles conlumes de la villede Lille, L. 1), litre \V,
art. 6, glose unique, § 5.

(3) Parov. — Commenlaire sar les coulumes deo la ville deo Lille, . 11, titre
\Y, art. 9, glose I, § 50 et 53.

(3) PaTou. — Ibid. L. 11, titeo XV, arl. 9, glose II. § G2.
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» sculement uliles qu’un locataire aurait faites, il no peut
» pas s’en faire rembourser par lo locateur qui n’a point
» donné ordre de les faire; mais il doit au moins élre
» permis & ce locataire d'enlever & la fin du bail tout ce
» quil pourra enlever, en rétablissant les choses & ses
» dépens dans I'état ol elles étaient, en sorle que la maison
» n'en regoive aucun dommage (1). » Et c’est la loi 14§ %
du Digeste qui sert do point d’appui & ce jurisconsulte.
Nous pouvons encore cilerdans le méme sens la décision
suivante de Ferritre : « Arbres plantés par un fermier
» n’apparlicnnent point au propridtaire du fonds, parce
» quil ne les a pas plantés pour qu'ils y reslent, mais
» pour les vendre et les emporter la fin de son bail (2). »
Quant aux tribunauy, ils se sont pea prononcés sur celle
yuestion, Toutefois il semble qu’au xvine siécle, tout au
moins, la jurisprudence consacra la doctrine de Pothier,
car Lepage cite dans son Commentaire sur la Loi des Duli-
menis un arrél du Parlement de Paris formulant ce prin-
cipe général « que le locataire d’une maison qui, pendant
» sa jouissance, a oxécuté des travaux d'une utilité certaine,
» ne saurait, en droit, exiger du propriétaire ¢t en raison
» de ces travaux une indemnité quelconque (3). » Cet
arrct statuait, il est vrai, sur des tapisseries el des pein-
tures mises par un locataire, améliorations non susceptibles
d’enlévement s’appliquant sculement 4 une maison, mais
la déeision eat été certainement la méme dans I'hypothése
d’améliorations de méme nature apportées & un fonds de
terre. D’un autre co16, en ce qui regarde les améliorations
susceplibles d’enlévement, nous trouvons rapporté par

(2) Fenkitae. — Dictionnaire de Droit — V< arbres, p. 111,
(3) 1.0ls des Laliments, L. 11, p. 188 et 189,
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Brillon (V° arbres n°® 5) un arrét du Parlement do Rennes
du 17 octobre 1573 qui autorise un fermier & emporter des
arbres qu'il avait plantés dans le fonds tenu & ferme,

Il apparait done que, dans la derniére période de
I’Ancien Droit, lo locataire emportait & la fin du bail les
amdliorations provenant de son fait, et pouvant é&lre
enlevées; quant & celles qui s’incorporaient & Vhéritage
d’une maniére adéquate etindissoluble, elles ne lnidonnaient
droit & aucune indemnité.
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SEGTION 1i1

Droit Moderne.

$ 1. — Codo civi).

Les rédacteurs du Code civil ne semblent pas s’étre
préoccupés de celle grave question (ui divisait les plus
grands maitres de I'Ancien Droit. Nous ne trouvons dans
le Titre du Louage aucun arlicle relatif au réglement en fin
de bail des impenses failes par le prencur sur ’héritage
loué, alors qu’au contraire les réglements de méme genre
enlre le propriétaire d’'un immeuble et les autres déten-
teurs précaires ont été minulicusement prévus et ordonnés.
C’est ainsi que les articles 861, 1375, 1381 et 1673 du
Code civil donnent, s'il y a lieu, une action en indemnité
au donataire d’'un immeuble sujet & rapport contre les
héritiers, au gérant d’aflaires contre le géré, au possesseur
de mauvaise foi conlre le propriélaire, i 'acheteur & réméré
conire le vendeur.

Si le législateur de 180% n’a pas accordé la méme actlion
au preneur contre le bailleur, ce n’est pas, comme cerlains
le prétendent, par suite d’un inexplicable oubli de sa part;
cette omission a certainement était voulue par lui. Doit-on
lui en savoir gré, ou faut-il au contraire le lui reprocher?
(’est ce que nous verrons plus tard,

§ 2. —~ Doctrine.

Bien que la doctrine n'ait pas gardé absolument le

4.-.;.,,:'"-*-1-3--4.—-. ool i,
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meéme silence, elle nous offre pourtant peu de lumiéres sur
la question.

Nous trouvons d’abord un adversaire de Domat, ¢’est-
a-dire du droit du preneur & une indemnité, dans Toullier
qui s’exprime ainsi : « L’arl. 599 ne peut s’appliquer au
» fermier qui a fail des plantations, constructions et autres
» impenses, sans consulter le propriétaire. Le Code ne
» nous donne point de régles pour décider les questions
» (ui peuvent s’élever en ce cas, et sur lesquelles les
» auleurs ne s'accordent pas. Nouz pensons avec Pothier
» que le fermier ne peut exiger que le prix des impenses
» nécessaires; quant aux impenses uliles, il ne peut s’en
» faire rembourser par le propriétaire qui n’a peint donné
» ordre de les faire, ¢l qui ne peut étre conlraint i les
» racheter; mais a la fin du bail, le fermier peut enlever
» lout ce qui peut V'élre, sans nuire a I'hérilage, en réta-
» blissant les choses dans V'état oii elles étaient (1). »

Troplong partage cet avis, du moins en ce (ui concerne
les améliorations non susceplibles d’enlévement. « En
» lhése ordinaire, dit-il, le prencur reste sans aclion. G'est
» ici qu'il est permis de supposer avee raison qu’il a fait
» don & Vimmeuble des additions qu’il savait ne pouvoir
» en détacher (2). »

Quant aux améliorations «ui sont suseeptibles d'éire
enlevées, « le prencur, dit Troplong, peut en opérer le
» retrail pourva qu'il laisse la chose dans son élat pri-
» milif. L’article 555 du Code civil, ajoute-t-il, nous offre
» ici un argument trés concluant. Quoiqu’il ne soit pas
» fait pour Fespéce précise ui nous occupe, il offre cepen-

(§) TovLLiFRr, -- Droit civil, L. i, n* £,
(2) Troeross. — Da Louage, L. 1, no s,
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» dant, entre toutes les dispositions du Code, celle qui a
» le plus d’analogie avee notre sujet (1). »

Dalloz critique V'opinion de Toullier, mais au point de
vue de Péquité seulement, en droil il 'approuve : « Lorsque
» I'amélioration n’cst pas susceptible d’enlévement, dit-il,
» I'équité fait sans doute un devoir au propriétaire d’in-
» demniser le preneur des dépenses qu’il a faites. Mais
» nous nw'avons 4 nous occuper que du droit slrict,
» et en droit celte indemnité n’est pas due. Le preneur ne
» saurail obliger le propriétaire & faire contre son gré des
» dépenses; si pour son propre intérét et bien qu’il n'y
» soit pas obligé, il lui plait de les faire, qu'il les fasse,
» mais alors au’il se résigne & cn supporter le far-
» deau (2). »

Les autres auleurs et juristes ne s’occupent ue des plus
fréquentes améliorations susceptibles d’enlévement qui sont

les constructions et les plantations faites par le fermier.

Les uns, ce sont les plus nombreux, appliquent Part. 555
an locataire constructeur (3), et accordent au bailleur le
droit d’exiger la démolition des ouvrages, ou de les conser-
ver moyennant le paiement d’une indemnité (). Les autres
prétendent que Vart. 555 est étranger a ce cas, qui doit
étre résolu par les régles ordinaires du bail et notamment

(1) TrorLOoXG. — T. I, n® 353,
(2) Davinz, — Jarisp. gén., Ve Louage, n** 561-5%52.

(3) ske @ Dryuaxre, Cours analyt. Cade Nap.. L IL, 0 392 bis 1. ~ Massg et
YERGE sur Zacharia, Droit civ. francais, L. 11, p. 411, note 10 sur le 2 297, —
Ausny el Rac, L. I, § W4, texle et note 22, p. 263 et 265, — Desorouse, L. IX,
ne 692 et 693, — DuraNtON, L1, e 330, — Duveraiew, L. 1, n* $57 el 3. —
GuiLLovarp, Lonlral de Louage, L. 1, n°s 295-301. — Protpioy, de YUsafrait,
t. I, ne 1§58, — TrorrLoNs, cilé plas haul. — MaRreapFy, sur arl., 533, ne 6.

(4) Cest du moins 1a décision de cenx qui assimilont le preneur an posses-
seur d3 maunvaise fol. — Ceunx qui voient en Ilnl un possessear de honna fol
refasent au kalllear ledroildedémolition. Sic : hEMANTE, DURANTON, DUV RRGIER
et PROUDIION, :

L e Tl i A
) T it ol e, P iy
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par l'art. 1730 qui permel au propriétaire ’exiger que le
preneur lui rende la chose dans Pétat ou il I'a regue, et par
conséquent qu’il démolisse les constructions élevées par lui.
D’ailleurs le propriélaire, s'il désire conserver les batiments
édifiés par son loeataire, s’entendra avee lui & ce sujet et
conclura toutes les conventions (u’il lui plaira (1).

Ces différents auteurs ont presque tous négligé de nous
dire les droits u’ils reconnaissaient au fermier lorsque
celui-et a fait & Pheéritage loué des améliorations «ui se sont
identifiées avee lui, et par suile ne peuvent éire enlevées (2).
Tout au plus pourrait-on tirer un argument d'analogie de
ce que dit M. Demolombe relativement i ces travaux dans
son commentaire de I'art. 535. Apres avoir prouvé que cel
arlicle n’est pas applicable & celte hypothése, puisque le
choix qu'il offre au propriétaire, ou de garder les travaux
en les payant, ou de les faire enlever est dans ce cas impos-
sible, le savant jurisconsulte conelut qu’elle doit étre gou-
vernée par d’autres régles. Ces reégles, suivant lui, sont
celles du quasi-contrat de gestion d'affaires il faut com-
biner avee les deux régles (Féyuité suivantes : «'une part nul
ne peut s’enrichir aux dépens d’auntrui, et Fautre part un tiers
ne peut imposer au propriélaire du sol sans son fait et contre
sa volonté des dépenses qu’il n’aurait pas voulu faire (3).

(1) Sic : LauvresT, L. VI, 02275, — DU CACkRoy, BONNIER eb KoUstais, LI,
atlh, 5505, n* 1o,

() 1ls <onl loutefmis J'aceord pour décider ne les objels d'embellizsement
tels que plafonds, papiers, peintures, ajoutés par un locataire uchain, el gni
ne peuvent élee enlevés, sans élre déteuils, doiveat Mre abandonnés sans
indemnilé ; mais ces sortes daméliorations sont hors du cadre de notee sijel.

Voir aussi Grictovann (G I, 00 550) et Lavgest il XXV, 02 853 gui reflugent
an fermier te Jdeoil 3 une indemnité pour engrais exceplionnels fournis a la
teere.

() DEMoLoNBF, L IN, D289, — Voir aussi 12 i romaine cilée par cetanleur :
1ol 38 de Celsus an Diz. Pe rei cind. — Sic : Avsry el Rav. — Daraoyg, jar.
gén., Ve propricté, no $5%. 11 a élé jugé dans ce <ens par anarrdl e 1a Coor
e Cascation da 22 200t 1855 — D, P I8SHG — 1, N,

J
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§ 3. — Jurisprudence.

La Jurisprudence est & peu prés conslante pour décider

que Part, 535 est applicable aux constructions faites par le
prencur (1),

Quant aux améliorations apportées i la terre elle-méme,
par les soins du fermier au moyen d’une culture plus per-
fectionnée, d’un emploi judicieux d’engrais, améliorations
qui ont pu donner une plus-value au fonds, les quelques
jugements et arréts visant cetle hypothése sont presqu’una-
nimes & refuser Pindemnité au fermier sortant. Nous cile-
rons d'abord un arrét de la 2° Chambre civile de la Cour
d’appel de Douai, en date du 31 aont 1877, cassant un
jugement qui avait accordé i un fermier une indemnité de
1,13 francs pour marne répandue sur les terres par lui
louées (2). ,

De 'ensemble des considérants de cet arrét, pourrait-on
nous dire avec certaine raison, il ressort que la Gour aurait

(#) Yoyez dans ce sens. ¢ass. 3 janv. 1819. — D. P. 19, 1, 7. — Orl«hns:'}
20 avreil 1859, S. 19, 1, 5. — Cass. 127 juillet §so1, D. P, 51, 1, 219. — Cass,
f=r aodl 1X9, D, P. 9, ], 353. — Cass. 22 novembre 135%, D. I &, 1, 44}, —
Cass. 8 mai 1877, D. . 77, 1, BN,

tonlea : Aerdt de 12 Cour de Toulouse du 19 févricr NSO confirme [ur
thainbre des Requétes e o juillet 1855, S. 87, 1, 1.4,

(2) Voici les considérants de cet arrdét : « Allenda qu’'il résulte des divers
documents Jdua proces qu'il est d'usage constant dans la commune ’A.... de
repandre de Ja marne sur ! 5 terres A labour; — Qu'eu ézanl i 1a nalure Ju
teecain, la marne est indispensable pour Ia culture et la production du sol, —
Attendu que toul preneur est lena d’user de la terre louée en Lon pere de
famille ¢« snivant la destination qui lui a été donnée par le bail ou suivant
celle présumée J'apres les circonstances; — Alten-du qa‘en répandant de Ja
marne sur les terres A labour par elles lenues A bail de 1a demoiselle V..., 1a
dame (.... n'a il que remplie une des oblizations essenticlles lui incombant
en verlu des dispositions des arl. 1723 el 17665, Code civ.; - Mlendu qu'en
Vabsence de loate conslatation conlradictoire au moment de 1a localion, la
dameti.... est présumée avoir recu les lerres en bon élat «le cullure, quelle
doit Jdés lors les rendre en bon élat; — Attenda qae Tes conditions Jde marnage
dans lesjquelles se leonvent les terres remises par §a veuve ... sont celles
J'une cullure ordinaire. — Qu'd tort les premiers juyes, ele.... »
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reconnu le droiti une indemnité si le marnage avait été fait
dans un pays oii celte opéralion n’était pas en usage, ou s’il
avait ¢té fait dans des conditions dépassant les limites d’une
culture ordinaire. — Mais un autre arrét plus récent de la
méme Cour est tout a fait catégorique et nie le droit du
fermier & une indemnité pour amélioralions apporlées & la
terre. Cet arrét, en date du 8 juillet 1891, confirma un
jugement du Tribunal civil de Gambrai du 10 avril de la
méme année, et adopla les molifs des premiers juges qui
étaient formels et ne laissaient place i aucune équivoque (1).

Iin résumé, si nous considérons la situation juridigue

(1) 11 s'agissait de 12 résiliation d’'un bail i ferme par suile du Jdéfaut de
paiement d'une anuée de fermage par le localaire déclaré en faitlite. A la
demande de résiliation, le syndic de la faillite avait répligué qu’il devait élre
tene compte 4 1a faillite do 1a valeur des fuamiers répandus sur 23 lerres
loudes et des travaux de cullure qui y avalent été effectués, et s'offrait A
élablir el A faire chillrer celle plus-value par experlise.

Voici les moltifs du jugement : « Allendu sque si des travaux préparaloires
de cullure lels que binvtage, labourage, hersage, elc., onl été exéculés sur la
terre par le preneur, celui-ci n'a fait en les exéculant que remplir Fobligation
oi1 il s¢ trouve de par Ia loi de jouir en bon pere de famille, jque celle obli-
galion est successive, el «que st F.... avall violée en s'abslenant des Jdits
travauy, il serail bien plutot passible de dommages-intéréts quavjourd'hui
d’'en demander lui-méme pour les avoir exéeutés.

» AtlenJu dantee part que si 1a terre est susceplible dracquérir une plus-
value par les engrais dont on l'enrichil, Vobligalion de fumure se trouve
inscrile au bail de F....

» Qu'il devait done Fexéculer et qu'il n'a point & formuler griel, & raison de
Vexécalion de ses propres devoirs de localaire.

» Qu'en vain atleguerait-il avoir mis en usate une qualite spéciale, une
inanlité extraordinaire Fenyrais.

« QueQtil agi ainsi, 11 Vel faiten sued’an profit personnel i relirer d'une
culture déterminée, d'une culture industriclle dont fe bénéllce lui élait propre
et qui peut tres bien ne procurer au localaire suivant ou au propriélaire repre-
nant Ia terre, aucan asantage susceplible d'une évaluation numérijue.

» Allendu Jailleurs gqu'en admetlant que F.... svil arcivé par le temmps uni-
quement lempore solo, & tin de bail, it edt élé mal funde & demander an pro-
priélaire des dominsges-intérdts a rai<on de la plus-value donnée par lui & la
propriélé.

» Quaucun texte ne lui en donne le deoit.

» Par ces molifs, le Tribunal faisant deoit, dit que Fotlre de preuve oflerle
par le syndic n'est ni perlinente ni admissible, -

Cpr. un aredt de 1a Cour J'appel de Lyon du £3 janviee 1875 (D. 1. 77, 11, 6Y)
qui refuse an peencur une indemnité pour les embellisseinents inlidérents &
Fimmeuble.

I R R e
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faite acteellement sous le régime du Code civil, au fermier
sortant qui réclame nne indemnité & raison des améliora-
tions apportées par lui au domaine affermé, nous voyons
son sorl différer suivant la nature méme de ces améliora-
lions. S’agit-il, par exemple, de constructions, de planta-
tions, art. 555 lui sera appliqué; il abandonnera ses
ouvrages moyvennant une indemnité ou bien il reprendra
ses malériaux sans indemnité. Ses améliorations sont-elles
au contraire incorporées au sol de manicre i rendre loule
reprise impossible, il se tronve en dehors de I'hypothisc
de Farl. 559, et aucun texte du Code eivil ne prévoyant
ce cas, le fermier se voit dénué de tout moyen pour deman-
der une indemnité, il doit s’en remelire i Pappiéeiation des
tribunaux dont la jurisprudence sur ce point est loin d’étre
arrivée & une fixité parfaite.

Quelques esprits se sont émus de cetle situation et ont
réclamé la réforme de certains articles du bail i ferme;

plusieurs Sociétés d’agriculture ont fait aussi entendre lears

doléances & ce sujel; et toules ces récriminalions se sont
traduites en de nombreuses propositions de lois donl
furent saisies nos Assemblées parlementaires, mais qui
wont pas encore eu jusqu’ici 'honneur d’un débat définitif,

L.e moment estarrivé pour nous de faire une fouille séricuse
dansla poussiére des eartons de nos Chambres pour en exhu-
mer, momentanément du moins, ces intéressants documents.

. L e
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Documentis parlementaires francais.

C'est en 18%8 quela question fut portée pour la premiére
fois devant les Assemblées délibérantes par M. Pézerat. Sa
proposiliez. en date du 30 octobre 1848, établissait un
vérilable contratl ’association aux termes duquel la plus-
value du fonds devait étre partagée également entre les trois
¢léments qui concouraient, suivant lui, & la production
agricole. Le capital, représenté par le propriétaire, avait droitt
au liers de la plus-value; les deux aulres tiers devaient éli
réparlisentre le fermier yui était 'intelligence directrice, et I+
auxiliairesquiavaient contribué ala plus-value parleur trav:

Celle proposition, déclarée inaceeptable par la Commiss
d'initiative, fub reprise cependant deux ans plus tard,
1850, parles députés Morellet et Baruel. Quoique simplif.
par ses auteurs qui excluérent les domestiques du part- ¢
de la plus-value, cette seconde proposition dont M. Gaslor ¢
fut le rapporteur, eut le méme sort ue la premicére.

Quelques années aprés, en 185%, devant le Sénat de
I'Bmpire, saisi d'un projet de Gode rural (1), Monsicu. le
baron de Ladoucette demanda Pinsertion dans le ( le
alors en préparation, d'un article consacrant le prineip.. le
Pindemnité de plus-value, mais insertion ne fut pas fa -,

Ces trois premiéres proposilions Pézerat, Morelle 1
Ladoucette posaient le principe de Fattribution au ferr +
d'une part queleongue de la plus-value, et preserivaic ¢
(que les baux @ ferme devraient avoir une durée minima -
dix ans,

=

thy O projel, remis & Félade pae fe Sénal en 1876 ¢l volé par lui en 1882, n'a
pas encore éte discutd depuis lors & 1a Chambre des Dépulés.
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Le 28 mars 1870, la question de la plus-value était de
nouveau soulevée par M. Gagneur qui déposait sur le
bureau du Corps législatif une proposition de loi trés
compléte (1). Reprenant la distinction que nous avons déji
trouvée dans les Pandectes de Charondas, M. Gagneur
refuse toute indemnité pour les améliorations ne donnant
qu’une plus-value temporaire, el accorde au eonltraire au
fermier les deux tiers des plus-values permanentes fonciéres
(qui sont selon lui : la fertilité acquise, le marnage, le drai-
nage, les fossés, routes, plantations et constructions; le
propriélaire devant étre d’ailleurs consulté pour toutes les
améliorations non spécialement culturales qui pourraient
le grever trop lourdement. Ce projet ne vint pas en délibé-
ralion.

kin 1885, lors de la discussion du projet de loi frappant
d’un droit d’entrée les blés venant de 1'étranger, M. Jaurés
proposa un amendement dans lequel il invitait le gouverne-
ment & éladier des mesures nécessaires « au point de vue

(1) Proposition de Inl GAaGNEUR. (Journal &' Agricullnre pralique 1850, 1. 1,

p. M9) ¢

Arl. fer, — A Vexpiration du hail, le fermier sorlant, lorsqa'il aura réalisé
des améliorations fonciéres permanentes, pourra réclamer les deuv licrs de

la mieux-value,

Atl. 2. — Seront considérées comme amelioralions permanentes loules celles
qui subsisleront encore au moment de la sorlie, telles que ferlililé aciquise.
marnage, Jdeainaye, fossés, roules, plantations, constructions, ele.

Arl. 3. — Les améliorations «uai ne sont pas spéciales a Ia cullure et «ai
pourraicnt grever trop lourdement le propriélaire, ne pourront élre entre-
prises que de son consentement.

Arl. 5. — 12 réglement de Vindemnité due au ferinier aura lieu au moyen de
deux experlises, I'ane faite au monient de Fentrée en jouissance, Faulre au
moment de la sortie.

Arl. 5. — Lz propriélaire, saul conventions conlraires, pourra se libérer vis-
a-vis da son fermier, au moyen de dix annuités égales, comprenant le capilal
el les intértts des sommes tixées par les arbilres.

Ael. 6. —- Les deoils ’enregisicement sur les baux 3 ferme, de plus de nenf
années, se caleuleront en proportion décroissanle de 1a durée des hauw,
Dans tous I3 cas, ces droils deveont élre percus, annde par année, comme
cela se pratiqae pour la propriété fonciére.

Arl. 7. = L2 fermviee sorlant conservera un privilége sue son ancienne ferme,
tant que sa créance pour améliorations ne sera pas soldée.
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» de la durée des baux et du remboursement des capitaux
» engagés par le fermier, pour I'amélioration de la culture. »
M. Develle, alors Ministre de I’ Agriculture, se déclara favo-
rable & ces mesures, et M. Méline partagea son avis en ces
termes : « Jai déclaré & maintes reprises que nous aurions
» & nous occuper d'une série de lois indispensables pour
» sauver Pagriculture de la crise oii clle se débat, et nous
» placons au premier rang celles relatives aux améliora-
tions fonciéres introduiles par le fermier. Jai déelaré
(que, fout en reconnaissant le fait que beaucoup de .
propriétaires avaient déja résolu la question, il était
cependant utile de légiférer sur ce point pour prévenir
» loute difficulté entre le propriétaire et le localaire, el
» surtout pour régler la procédure en cas de dissentiment
» sur I'importance des améliorations de la culture. Je suis
» tout prét, pour ma part, i éludier les Iégislations de ce
» genre qui existent déji dans d’autres pays. »

Ce fut surtout durant ces derniéres législatures que les
propositions de lois abondérent sur ce sujet. Nous en trou-
vons trois dans le cours de la législature de 1885. la
premicre, en date du 26 mars 1887, est celle de M. Dugué
de la Fauconnerie (rapport sommaire Fombelle); la seconde,
du 27 mars 1888, émane de MM. Maxime Lecomte, Trys-
tram et Pierre Legrand, députés du Nord (rapport sommaire
Lecomte) ; enfin la troisieme, du 7 juin 1888, est due a
M. Lesouél (1) et & plusicurs de ses collégues (rapport

v vy @

(1) Proposilion Lesovi¥. (Journal officiel, boc. parl., Chambre des depulés
1588, annexe 2,550) &

« Si les améliorations fiites el les procédés Je cullure employés par le
fermier sotlant ont élé tels qu'il puisse prélendre quune pins-value <ubsiste
% 1a tin da Iail, 1o baillene davra lui en fenir comple jusqu'a concurrence Jde
ja moitie de Vestimation de celte plus-value, lajuelle devra élre estimée abs-
{raction faite Jde toules anlees causes de moditication de la valeur veémle ou
locative du gol. »
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sommaire Lecointre). Ges trois propositions, auxquelles
M. Thellier de Poncheville avait déposé un amendement
le 2 avril 1889, ont été prises en considération et, apres
I'examen d’une Commission spéeiale, ont donné licu & un
rapport sur le fonds par M. Maxime Lecomte. Ge rapport,
déposé le 11 juillet 1889, n’a pu venir en discussion avant
I’expiration des pouvoirs de la Chambre de 1885.

M. Lecomte reprit les conelusions de son rapport dans
une proposilion de loi qu'il déposa sur le bureau de la
Chambre le 23 novembre 1889 (1). Ging jours plus tard,
le 28 du méme mois, MM. Thellier de Poncheville, de Ia
Martiniére, le comte A. de Mun, ct fe baron Piérard en
faisaient une autre tendant au méme but (2). Ces deux

(1) Peoposition de loi Maxiine LumMsre. (Jowrnal officiel, Doc. patl., Chambre
des dépulés 1589, annexe 79 :

Arl. Ler. — Le propriclairedevra tenir comple au fermier des deux tiers de Ja
plus-value que celui-ci aura procurée au foinds loué par ses travaux de
cultnre, el qu’il aura fail constater coplradictoirement avant sa sorlie. Toute
clause de bail ou convention, ayant pour hul J'empéelier Fapplication de Ia
disposilion précédente, sera nulle et de nul ellel.

Ce qui concerne les constructions et lex plantalions confinucra & élre
rézi, & défaut de conventions, par les dispositions de Farl. 575,

Arl. 2. — Las dispositions suivanles sont ajoutées a Varl. 5 e la fui du 25 mni
1438 sur les justices de paix : « Les conl:slalions relalives aux indemmnilés
de plus-value, réclamées par fe fermier sortant au propricliire, scronl sou-
mmises an juge de paix. Lo juge de paix compétent sera celui de fa silualion
du fonds loué vu de la parlic principale de ce fonds, »

(2) Proposition de lof TueLLiek LE PuNcHEYVILLE, DE MUN, ele. (Juurnal officidd,
boc. Parl. Ch. Dép. 1539, annexe §1%) ¢

Arl. 127, — Les dispositions snivanles sonl ajoutées 2 Varl. §504 da Conla civil :
« A défaut de convention spéciale, le propriélaire devra lenir comple an
fermier des deux liers de fa plus-value que celui-cl aura procurce au fonds
Joué par ses travaus de culture, par des amendements, fumlers ou engrais,
et qu'il aura fait constater contradictoirement au moment de sa sorlie.

» 1o fermice sotlant sera aussi indemnisé, dans les mimes proporlions,
de Ja plas-value résullant de tous aulres ouvrages uw'il aura faits sur le
fonds, 8'il justifie que ces vuvrages ont elé exéeulis avee le consentement
expres ou facile du bailleur,

» Lo juge poarra, suivant Ies eirconstances, décider que Vindemnite
due par le propriclaire au fermier sera payie en plusieurs lerines, avec ou
sans inlérdls.

» Toule clause de bail on convenlion ayant pour objel de priver ke fermier
de Ia tolatits de la plus-value sans compensation, sera nulle el sans «flet. »

Arl. 2 — Semblable 3 celui de la propesition de M. Lynvre,
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propositions furent prises en considération sous L derniére
législature, mais ne firent pas P'objet d’un rapport par la
Commission spéciale chargée de les examiner. Le 20
mars 1890, M. Dugué de la Fauconnerie avait repris et
modifié¢ sa proposition qui fut présentée aussi par M. Ghau-
lin-Serviniére (1).

infin le 1% décembre 1893, M. Ewmile Dubois et plusicurs
de ses collegues (MM. Coget, Weil-Mallez, Lepez, Pierre
Legrand, Guillemin, Dron- et Froment) déposérent une
nouvelle proposition de loi en vue d’assurer aux preneurs
de baux i ferme une indemnité pour la plus-value u'ils
auraient donnée au fonds loué (2); et le 15 janvier 189%,

1) Proposition DUGLE DE LA FAUWNNERIE ©

« Niau cours du hail, le fermicr a fait, avec Vaulorisation du propriélaire,
des plantations, contruclions, travaux ¢l améliorations '!M ont auguienté la
valeur Jdu fonds loue, il a droit & une indemniteé représentant celte plus-value.
Lo sommes dues Je ce chel seront arbitrées équilablement par deux experls
nomues FVua par e fermier, Vaulre par le propriélaire el choisis parmi les
asriculleurs de 1a région. En cas de désaccord, le tivrs experl sera choisi par
les deux premiers experts, et pour le cas seulement oirils ne pourraient s'en-
lemdee, il sera desizné par le préstdent da tribanal eivil de Farrondissement
Jdans leguel est siluée Ia ferme, sur simple requéle qui lui sera presenteée, mais
en prosence des parlies ou clles doment appelées. Les experls ainsi nomines
statueront sans appel, quels que soient le chilre et 1a nalure des reclamations;
leur sentence sera homologuee par I juze de paix. 1a décision des experls
ne sera soumise A aucune forme parliculiére. La procédure sera celle suivie
devant les juges o paix. Aucane convention contraine aux dispositions pre-
codentes ne pourra dlre insérée dans fes bauy, d pwine de nullité. »

() Peoposition Duens. (Juurnal officicl, Due. parl.. Chambre des dopulds
I8, annexe 16%)

Article unigue. — Les disposilions snivantes sont ajoulies i Varlicle 1566 Jdu
Code civil ¢ « La lailleur devea Lenie compte au preneur e la plus-value oqus
celui-ei aara procurdée au fomls loue par des amendemenls, fumures, travaux
e culinre el dassainissement, et quiil aura fait constater contradicloirement
avant Fealisvement e 1a derniere recolle. N defaut de consention conltraire,
Faslemnite atlouée ne pourra, en auvcune circonstance, depasser Vimporlance
e trois anndées de fermavze. Le juze aura fa faculle Jacconter an bailleur des
dehis wexcedant pas ecing ans pour payer, en un ou plusienrs {ermes, au
fermicr sorlant, 1y some accordve i, en ce cas, produira des intérels an
taux lézal; celle indemmnité sera, <ile bailleur le requierl, remplacee an protit
du prenenr, par une prorogation de jouissance au prix et aux conldilions Jdu
il expire el dont fa duree sera lixce par 2 juge X (rois on i annees, sans
que c¢ dernier delai puisse dlee depasse, Pendant celle prorogation, 1a jouis-
sanee ofu preecur ne pourea donner licu, & son prolit, a atcune reclamation
potre plus-value.

w Toute clause dJe bail, toule convention ayant pour but Jempicher Yap-
plication Jdes dispositions procedentes, sera nulle et de pal etlel,

o Les Irnvaux de drainaze et dirrigation ne sonl pas compris dans les
travanx Jde culture el Fassainissemenl. et ne peuvent faire Vobjet de Vappli-
cation da present arlicle,

o i concerne les constructions et planlalions eonfinusra & ¢lpe régh, &
défaul e convention, par les dispositions deé Varl. 555 da taxde civil. »
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M. Montaut, député de Seine-et-Marne, déposait un rapport
sommaire au nom de la premiére Commission d'iniliative
parlementaire (ui proposait, i I'unanimité, de prendre en
considération celte proposition de loi. — Une derniére fut
déposée le 20 janvier 189% par MM. Lechevallier, Breton,
Julien Goujon, Gervais et Legras (1), et fit Pobjet d'un
rapport sommaire de M. Orsat concluant, sous le hénéfice
de quelques observations, 4 la prise en considération.

Ces deux propositions réunies ont été priscs en considé-
ration par la Chambre des Députés, le 10 mai 189%, une
Commission spéeiale fut chargée de les examiner et ses
~ conclusions favorables furent données dans un rapport (rés
circonstancié sur le fonds présenté par M. Emile Dubois,
le 21 novembre 1895 (2).

Ces diverses propositions, qui tendent toutes & accorder
au fermier sorlant une indemnité pour la plus-value ¢u'il
aura procurée par ses soins et par ses lravaux au fonds -
loué, different entre elles i plusicurs points de vue : les unes
restreignent d’abord I'indemnité aux améliorations cultu-
rales, comprenant par i les amendements, les fumures, les
{ravaux de culture et d’assainissement, les autres 'étendent
aux améliorations fonciéres, ¢’est-a-dire aux travaux d'irri-
gation et de drainage ; les unes accordent toute Ia plus-value
au preneur, les autres la divisent entre le bailleur et le
prencur, mais varient quant & la quotité attribuée i chacun
d’eux ; les unes admettent 'indemnité facultative, les autres
la veulent obligatoire; les unes ne V’accordent ue pour les

(D) Proposilion LEcHEVALLIER, ele. (Journal officiel, Doe. parl., Chambre des
dépulés §89%, annexe 247) :

Arlicle uniquo & ajouler & 12 fin de Varl. 1706 du Cole civil :

« Lea ferinfer sorlant a droit de réclamer an bailleur uune indemnilé, & raison
de (oules améliorations du sol, lorsqu’il en aura augments la produclivité. »

(2) Doc. parl., Ch. des Diépulés. — Annexes du Journal officiel, 18%3, n° 1648,
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travaux effectués avec Vaulorisation du propriétaire, les
aulres n’exigent aucune aulorisation ; les unes enfin assi-
milent les constructions et les plantations aux aulres
ouvrages donnant droit & une indemnité de plus-value, les
autres au contraire les en excluent et les soumetient aux
disposilions de I'art. 555 du Coede civil.

Toutefois ces divergences ne se sont produites «que sur
Fapplication du principe, et toutes les propositions ci-dessus
adoptent et établissent le droit du fermier sorlant & une
indemnité. Bien plus profondes sont les divisions qui sont
nées sur celte question parmi les membres de nos Sociétés
agricoles ; c’est le principe lui-méme de 'indemnité au fer-
mier sorlant (ui y est discuté, et les agriculteurs les plus
expérimentés ne sont point d’accord sur Ia juslice, I'eflica-
cit¢ ou Popportunité de celte indemnité. Nous allons don-
ner dés maintenant un rapide apergu de cetle controverse,
nous réservant d’examiner ensuile plus séricusement, dans
le cours de cette étude, les arguments présentés par les
tenants de Fune et autre école.



SEGTION ¥

L'indemnité au fermier sortant
devant les Sociétés agricoles.

Bien «que K qjuestion ait été agitde depuis longtemps
Jéji (1) ddans Popinion publique, ¢’est en 1888 que lui (ut
donnde la grande impulsion qui depuis ne s’est plus ralen-
lie. Au Congres qu’elle tint durant eette année-la, la Socidté
nationale dencouragement & Pagriculture consacra une
fongue séance i Fétude de cette réforme. Un rapport de
M. Fendinand Dreyfus, ancien député et membre du Conseil
supéricur de UAgricolture, donna licu & une longue discus-
sion sjui fut close par un ondre du jour « recommandant i .
» étude des pouvoirs publics Fétude de Pindemmté &
» accorder au fermier sorlant. »

Peu de temps aprés, dans eetie méme année 1888, la
Société des Agriculteurs du Nord i Lille attirait Pattention
de ses membres sur la question de la plus-value, dont elle
s'est faite depuis Forgane et Papotre infatigables. Une Gom-
mission ful d’abord nommée, avec mission de préciser la

(1) En 1855, lors du Congres suscilé X celte épuue pae le Conseil superieur
da VAgriculture, pour Vétude du Crddit agricule, M. Wotow skt avait denande
« que des moditications fusseat inteoduites dans les condilions Jdes auw,
- garanlissaut au fermier A Fevpiration de son Wail, soit une indennile pour
» tes améliorations foucicres nealisées par lui, soit la conlinuation Jde sa
» jouissance. »

Celte proposition, comballue par MY. Deeire ¢t Beyser, ful rejelee par le
Conzees. Plus lard, sous ¢ second Empire, 1a Commission i juéte gommes
préalabletnent 3 1a confection du Code rural, qus pous attendons cucnre, s¢
il Vinterpréte de plusieurs Sociétés agricoles en proposant dans son rapport
« ide lenie comple au fermicr sotlant Jes améliorations qu'il a realisees, »
mesaee qui permellrail au fermier, désirenx de faire des améliorations dispen-
dicuses, de rentrer Jans ces deboursés,
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nature et le caractére des travaux pouvant prodiire une
plus-value de la proprite.

Le rapporteur, M. Bonduel, en dressa la nomenclature
qui fut adoptée et de laquelle sa proposition tire un grand

ntérdt, ear elle seale, & Vinstar de ka ot Anglaise, entre

dans des détails dapplication (1). Plus tanl, dans sa séance
du 6 juillet 1892, eelte Soci¢té approuva & Funanimité le
rapport fait par son présidemt honoraire, M. Renc Tellicz,
dont les conclusions tendent & établir le droit de Voceapenr i
la plus-value. En 189%, la Société renouvela son veeu sur
Fargence 'une loi élablissant la plus-value et enlin, dans
sa séance du 7 aoint 1845, elle donnx son approbation au
texte de la proposition de M. Emile Dubiois (2). Ce texte
fut aussi adopté par ka Soeiété & Agricnlture de Varrondisse-
ment du Havre,

Le Congrés agricole international, oui eut licu an cours
de PExposition universelle de 1889, mit en jen la question
de Vindemnité de plus-value & la suite d'un rapport e
M. Paisant, juge au Tribunal civil dela Seine. Dans Ia

(1) Gontre projel de M. BoXOUEL (Bullelin de Le Socicls e Agriculliars ou

Nord, 1S3, p. @) :

Arl. 1e7. — Lo localaiee ou fermier J'un donnine ou d'une tarre qai y aur
apporté des améliorations J9 natare A prodaire une plus-value, est aulogise
3 s¢ faiee rembourser par te lilleur, & sa sorlie, Iy plus-salue non épuisce
reconnue X celle cpojue.

Arl. 2. — Sont cousidénies comtne atcliorations Jde natare a porslaire plus.
value: {* Créations de pdlares el prairies permancntes; 2¢ crdations Je
prairies irriguédes ou do travaux Jirrigation: 3¢ erdations ou améliovations
dJde poals el roates; 1 éablisscments de coursil'ean, de puits vu ré<ervoirs,
ou de lravaux pour Vapplication de 1a force hydraulijjae ou services «'van
appligués 3 Jes nsages domesti(ques ou agricoles; 5 plantations J'vseraics,
de vignes el d'arbres fruitiers, ceun des jandins dagedment exceples; 6° mise
en cullure de lerrins vagues; 32 Jdnainagze; X appeofondicscuwent de 1a
couche cullivée, an moyen de profonds labours et fouillagzes: 9 lerrage,
marnmage, chaulage, ete.: 10 empled Fengriiz anumerciaux, nitrates
sullates exceptés: 11® fumiers el purins.

Art. 3. — la constalation s'en fera an moyen d'ane esperlise coenleadictovire
qui devra dire faite avant Venlevement de 1a deenicre nicolte.

Les aulees arlicles peglent les eonlitions de Vexperlise.

@ V. p M2
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séance du {10 juillet, les propositions ei-aprés furent adop-
tées : « Hl convient de donner au fermier sortant le droit,
» & la lin du bail, d'8tre indemnisé par le propriétaire des
» améliorations qu’il a faites, si elles ont oceasionné une
» plus-value des terres donndes & bail; — le droit & une
» indemnité de plus-value doit étre réservé aux améliora-
» lions ayant exclusivement le caractére d’améliorations
» colturales; » et Particle suivant fut voté aprés un amende-
ment apporté pac M. Mdéline : « Tout contrat, aceord,
» convention, par lequel le fermicr renoncerait & son droit
» de demander une indemnité & raison d’améliorations
» culturales, sera sur ce chefl, nul et de nul effet, mais le
» réglement de la plus-value pourra étre établi par le con-
» trat de bail sur d'autees bases et dautres conditions que
» celles qui seront détermindes par la loi. »

Plusicurs Comices et Sociétés ugricoles de la province ont
aussi adopté dans leurs délibérations le principe de Findem-
nité de plus-value, mais avec diverses atténuations «ui en
rendent la portée moins considérable. G'est ainsi que le
Comice agricole de Varrondissement de Lille, réuni en
Assemblée générale le 19 avril 1894%, en vue d’examiner
el de discuter la proposition de loi sur la plus-value sou-
mise au Parlement, a, aprés une discussion approfondie et
aprés avoir reva ses délibérations antéricures de 1895,
1877 et 1889 relatives au droit aux engrais, adopté le veeu
suivant & Punanimité des membres présents : « Dans lin-
» 1értt général comme dans l'intérét des propriétaires et
» des locataires, et pour la conservation et I'entretien de la
» fertilité du sol, il est indispensable de codifier le Droit
» aux engrais, arriére-fumures et amendements, sous peine
» de voir le fermier sortant toujours tenté d’épuiser la terre
» avant de quitter sa ferme.

. Bl s e PR wn '
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» Quant aux travaux d’amélioration et de modifications
» du sol, tels que : drainage, empierrement, nivellement,
» plantation et déplantation d'arbres, ete..., le Comice
» estime qu’ils doivent étre préeédés d'un accord entre le
» propriétaire et le fermicer et que la loi ne peut obliger en
» pareil cas, »

tatons encore le Comice agricole de Parrondissement de
Douai qui s’est rallié au projet de M. Emite Dabois, vu la
faculté accordée au proprictaire de ne pas se libérer en
argent, mais de laisser sculement son Lien au locataire
pendant six ans au plus et moyennant le fermage ancien,

St les partisans de indemnité de plus-value au fermier
sorlant paraissent séricux ¢l nombreuy, ses adversaires ne
leur cédent ni en qualité, ni en quantité. A leur e, nous
tronvons la Société des Agricultears de France qui, dans
ses dilférentes assemblées, ne s'est jamais déparlic d'une
vive opposition & celte prétendue réforme. Elle rejeta
d'abord en 1872 les conclusions d'un rapport présenté
par M. Pluchet, qui s’y &tait montré favorable. Les
diverses propositions de lois qui ont été déposées depuis
celle épojue, ont toujours ét¢ Vobjet, de la part de ses
membres, d'études approfondies et de discussions séricuses.
Dans son Assemblée géncrale de 1890, & la suite de la
communication de deux importants rapporls présentés par
MAM. Tournyer et de Belleville, le vau suivant fut émis et
adopté : « [ Assemblée des Agriculteurs de France émet le
» veeu : Que la loi ne puisse intervenir dans les conven-
» lions enlre proprittaires ¢l exploitants, et que libertd
» entiére leur soit laissée pour le réglement de leurs inté-
» réls réciproues. » |

Dernicrement enfin, le 21 février 1896, les Seetions réu-
nies d'agriculture ¢t d’écononiie et législation rurales de
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- celle méme Sociélé maintenaient ee vote dans son intézrité,
ne s¢ rendant pas aux raisons invoquées par plusieurs des
membres présents en faveur de Pindenmité,

Dans le méme sens se sont aussi prononcées I'Aca-
démie des scienees morales et politisjues, ainsi que la
Société nationale dagriculture. Gelle-ci émettait en {896
la décision suivamte @ « La Sociélé repousse, au nom
» e la liberté¢ des transactions, le principe de Pinter-
» vention d'une iot spéciale tendant & réglementer Pin-
o demmité au fermier sortant, & raison des avanees
» uil a faites, an cours de son bail, sur le domaine
» aflermé. » |

Nous pouvons encore ciler comme parlageant le méme
avis les Sociétés dagriculture de Melun, et d’antres Sociétés
de Seine-ct-Marne, Seine-el-Oise, Gher, Indre, qui toutes
ont repoussé le prineipe de Vindemnité au fermier sortant.

I} ne faudrait point cependant conclure de la que ces
diverses Sociétés sont partisantes du stafu quo en celle
maliére, et estiment qu’il 'y ait pas d’améliorations &
apporter dans la situation du preneur & ferme. Toutes an
contraire sont unanimes it reconnaitre V'urgence de ces
amcliorations, et cherchent le reméde non pas dans I'in-
demnité de plus-value, mais dans des modifications appor-
tées i la rédaction des baux, les parlies jouissant de la
liberté pleine et entiére, nécessaire & un fécond développe-
ment de Pesprit d’initiative individuel.

De cet apercu rapide et succinet des diverses opinions
que partagent les principales Sociétés agricoles de notre
pays, il ressort done qu’en Krance les esprits sont loin de
s’entendre sur la question, ¢t uaucune déterminalion
précise n’a encore ¢té prise, & l'encontre de ce qui s’est
passé dans plusicurs pays voisins, o le principe de l'in-
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demnité de plus-value a élé codifié et sanctionné l8gislati-
vement,

Il est utile et intéressant, croyons-nous, de connaitre la
législation étrangéro sur un sujet gui tendd ansst chez nous
& prendre une forme légale ; ¢’est pournquoil nous termine-

rons c@ chapilre en jetant un coup d'wil sur ces lois
élrangeres,



SECTION VI

Législation étrangdre.

Deux pays seuls, Angleterre et le Portugal, posstdent
aujourd’hui une codification du principe de Findemnité an
fermier sortant; mais c'est ' Angleterre qui nous offre la
Joi la plus considérable, ¢’est son exemple dailleurs qu’in-
voquent tous les auteurs des propositions e lois frangaises
faites dans ce sens,

Toutefois, avant d'aborder Panalyse de eette loi, il nous
faut, pour en bien connaitre esprit, dire auparavant les
circonstanees spéciales qui en ont fait sentir 'utilité dans
la Grande-Bretlagne. '

La propriété fonciére ne se présente pas en Angleterre
avec un caraclére aussi absolu qu'en France. La plus
grande parlie des propriétés rurales est substitude, de telle
sorle (ue le proprictaire n'est qu'un simple usnfruitier
impuissant & constituer sur elles des droits réels pour un
temps plus long que celui de sa propre jonissance. Les
hypothéques ou le bail consentis par lui s’éleignent aprés
sa mort. De la deux conséiuences déplorables pour I'agri-
culture : d'une part les propriétaires ne sont pas tentés de
faire de grands travaux d’amélioration sur des terres qui
aprés cux passeront & des personnes substituces, que
parfois ils ne connaissent méme pas; d’autre part ils
ne jouissent d’aucun crédit, dispesant seulement d’hypo-
théques imparfaites. De plus, le fermier ne risquera pas
non plus ses capilaux dans des travaux d’amélioralion

~ . mOeaus Wr v i AR -
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dont il n'est pas sur de retirer des bénéfices, puisiue le
propriétaire ne pent lui garantir une jouissance suftisame
ment lonjue.

Cenx mémes autrefois qui auraient pu lo faire imitérent
Vexemple des propridtaires de biens subslituds, et bientdt
il n’y ent plus dans les trois royaumes que des baux &
Pannde, ou méme avec réserve e la facultd de renvoyer
les fermiers & volonté (at will). Dans ces conditions, le
prencur se serait bien gandd de faire des améliorations coit-
tenses, car perpéluellement menacé 'dtre ehassé de ses
terres sur un simple eaprice du landlord, il n’avait auncune
cerlitude de pouveir rentrer dans ses débours, 1l fallait
done remédier & une sitnation aussi eritique, et le reméde
varia dans les (lvois royaumes.

En Ecosse, dlds 1449, une loi de Jacques I décida
que le fermier amrait le droit de terminer son bail, alors
méme que le propri‘taire aliénerait le domaine, Sous
Georges 11, une wwuvelle loi permit aux propriétaires de
biens substitués de -onsentir des baux & long terme; plus
tard ils obtinrent en . 1tre la faculté d’emprunter hypothe-
cairement pour réalis+r des amdliorations permanentes.
Les fermiers profitérent' ‘le celle occasion pour se charger
de ces amdéliorations, ¢ se faisant accorder des baux A
long terme. Aujourd’hui - en Ecosse, presque tous les
baux ont une durée de ix-neufl ans, ce qui satisfait
pleinement les fermiers qui® eulent faire des améliorations
sur le domaine affermé.

En Irlande, il n'en fut pi- de méme; on connait les
vexations dont furent viclimes' 'es lenanciers de la parl

¢S propri¢taires qui, n’habitant Has leur domaine, tendent
& user de leurs droits dans toule le:rr rigueur. Ces excés ont
fait exagérer les prétentions des [etniers irlandais (ui ne
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réclaent pas seulement une amélioration des lois i cou-
tames régissant les fermages, mais demandent la transfor-
mation e leur bail en emphytéose.

Comme le (it teés judicicusement remargquer M. Durand,
dans son intéressante étwde da Ciddit agracole (1), les
Irlandais n’ont jamais aceeplé la conquéte anglaise, aujour-
d'hui encore ils se considerent comme légitimes proprié-
taires des biens dond ils ont &8 dépouillés par la violenee,
ct au fond de leurs revendications on trouve une prétention
d une sorte de copropricté rappelant, & ceitains égards, la
division du domaine direet et du domaine utile dans la
censive [éodale,

Aussi la ficity of tennre (aterdiction de Féviction du
fermier), qu’ils ont inserite dans leur programme, w'est-elle
autre chose pour cux (ue le drott absolu du tenaneier de
rester indélimment dans sa ferme et de la transmellro & sis
descendants, & la seule eondition de payer exactement Ia
rente. lls prennent pour base de leur réclamation une con-
lume «ui existe dans la provinee de VUlster et gqui porte le
nom de tenant right (droit du fermier). « Le tenant right, it
» M. Durand (2), est un deoit d'occupation du sol; le
» landlord ne peat pas déposséder son fermier, el eelui-ci
» a, au contraire, la faculté de vendre ce droit d’occupa-
» lion et de céder son bail & autrui. Ce tenant right, domt
» le prix de vente atteint parfois 500 francs par acre de
» lerrain, est constdéré comme formé de deax éléments
» d'une part, le lermier a droit de se faire payer une
» somme représentant les améliorations qu'il a opérées sur
» le domaine; d'autre part, il se fait payer son consente-

(1) Louis DCRAND, — Lz Crédit ayriode en France el a FEtranger, chez
Chevalier-Maresc] el Ce, Paris.
{2) DrmasD, loc. it , p. 94,




» ment & Poceupation du terrain dont il pouvait conserver
» la possession (1). »

Le 1% aont 1870, la fameunse Land league fit voter
le Landlord and tenant act, 1870, for Ireland «ui con-
sacrait kv contume de VUlster dais les provinees ot
elle existait, et qui décidait, que dans celles oi le fenant
right wexistait pas, le landlornd ne pourrait expulser
arbitrairement son fermier sans lui payer des dommages-
ntéréts, et méme une indemnite lixée pa le tribunal et
représentant les améliorations réalisées sur le domaine,
'n nouvel act, en I8SSE, étewdit le tenant right & toute
Ilrlande (2).

Les sueceds des Irlandais tentérent les agriculteurs anglais
qui réclamérent aussi le béndlice du tenant roght, Ge sont
ces réckamations qui ont produit les deux lois du 13 aont
1875 et ddu 25 woit 1883, tout i fait spéeiales i Findem-
nite due an fermier sortant, les deux actes les plus impor-
tants qui existent sur la matiere.

A premicre connue sous le nom de « Agricultiral hol-

i1; On peul rapprocher da tenant rig'l ittandais e roit e Marehé franeais
appele anssi Mauedis gré, tenure d'un genre patliculier ui s pratique dans
plusieurs arrotdissemants Jde 1a Sounee, Jdu Pasde-Calais et Ju Nord, el sur
Vorigine de lajquelle rézus 1a plus gramde ohscurité. L droit Je marché « peut
» &lee deétind, Jit M. Lefort, 1a détention perpétuelle el A tiled do louage des
» lerres appartenant A aulral par un fermier et ses descendants, moyennant
» accomplissemen! d:8 clauses et conditions ¢noncées dins Vacte de fermagze,
o par conséquenl sans changement.

Comme le fenant right, 18 < deoit de marchié - o5t basé sur une sorle de
copropriélé existant entre le fermicr ¢t le propridtaire, €t sur un Jroit aux
ameliorations faites antérienrenieni par les précédents lemanciers.

Vuir & ce sujel © La coidilion de la prop.iété dans le Nord de i Frunce. —
Le Droit de Nuarckd, par Joreph Livorr. (Raris, Thorin, 1592.)

{2y Pour s'explijuer la Licitité avee laquelle le Parlement a3nzlais a voté ces
deux acts qui atteiznent profondén:ent 1a droit do proprictd, il faut se rappeler
iue, suivant un jurisconsulte anglais : < Vidée de propriété absolue est com-
pletement élrangére 3 hr 18gislation anglaise ». En elfel, Ia propridté foncidre
do tout le Royaume-Uni est censée apparlenir 3 12 couronne dout les propris-
taires ne seraient que les levancicrs.
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dings (Englund) act 1873 » (1), divise en trois classes (2)
les améliorations susceplibles d'étre faites par le fermier
sur le tercain foud, et décide dans son article 6 que lo
béndfice résultant pour la ferme do ces améliorations sera
considéré comme épuisd el ne donnera plus lien & Findem-
nitd en fin de bail aprés Fexpiration de vingt ans pour les
améliorations de la premiére classe, do sept ans pour celles
de la seconde, et de trois ans pour celles de la troisicme.
Par conséyuent, le montant de Findemnitc due au fermier
pour une amélioration de la premitre ou de la seconde
classe consistera dans le montant de la dépense valable-
ment faite par le fermier, sous déduction d'un vinglieme
ou d'un seplicme de cette dépense par ehaque année écou-
lée depuis Famélioration (art, 7 et 8). Pour Famélioration
de ka troisieme elasse, indemnité s’élévera & telle portion
de la somme valablement dépensée par le fermier qui repré-
sentera & fin de bail la valeur de Pamélioration pour le fer-
mier cntrant, (Arl. 9).

Cependant le fermier n’est pas libre de faire toules ces
amdliorations a sa guise. Gelles de la premidre classe ne
peavent &tee effectudes sans le consentement préalable et
éerit du propriétaire (art. 10), et celles de la secomle classe
nécessitent un averlissement fait au proprictaire 1ui a la

(1) Volr cette lol dans VAnnuaire de Iyislation élrangére. — Année 1379,
p- 1% et s.

({2) Atl. 5. — Premiére clusse. — Drainage. — Construction ou agrandissement
de hlimeals. — Flablissement de pdlarage. — Plantation dJ'oseraies. —
Flablissement de prairies irrizuées ou de travaux d'irrigation. — Elablisse-
ment de jardins. — Ftablissement ou amélioration de routes et ponts. de
cours deau. étanyg, sourco ou réseevolr, on {ravaux destinés 3 fournir do
I'eau. — Etablissement de cldlares. — Plantations de houblons, de verger.
— Misa en calture de lerres vaguzs — Arpenlage de lerres.

Deucieme clusse. — Fumure par les o3 brals. — Améliorations par la chauy,
la craie, arzile et la marne.
Troisié-ne claise. — Applicalion i la lerre Jd'engrais arliticiels ou aulees

achetés par la fermier. — Entretien du bélait an moyen de toutleaux ou
aatre nourritare non produile par la ferme.
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faculté d’empécher Vopération en donnant congd au fer-
mier (arl. 12). — Lo consentement ou Pavis préalable ne
sont pas exigds pour celles de la troisiéme elasse,

Oulre ces puissants correctifls & la liberté du fermier, il
est encore dautres dispositions de la loi gui viennent res-
ireindre dans une grande mesure son droit & une indem-
nité, Glest ainsi sque Uarticle 11 décide que dans Pétablisse-
ment du montant de Pindemnité due au fermier pour une
amélioration de a premidre elasse, il sera déduit la somme
raisonnablement néeessaire pour mettre ka choso en bon
élat de réparations locatives et en bonne condition. Glest
ainsi encore que le fermier n’aura pas droit i indemnité
pour une amclioration de troisicme classe, st postérieure-
ment & U'exceation de cette amélioration, il a ¢té recueilli
sur la portion du terrain oit elle a ¢été faite, une récolte de
grains, pommes de terre, foins, semenees, ou toute autre
récolte épuisante (art. 13); de méme il ne pourra obtenir
indemnité pour consommation de tourteaux ou autre four-
rage dans le eas oii il peut réclamer du bailleur ou du pre-
neur entrant une somme représentant la valeur additionnelle
résultant pour la ferme du fumier qu'il y laisse & la cessa-
tion du bail (art. 1%); de méme enfin, tonjours pour les
améliorations de la troisiéme classe, il ne sera pas admis
en compte, & litre de dépense faite pendant la derniére
année, somme supéricure & la dépense annuelle moyenne
[aite dans ce but par le fermier pendant les trois années de
bail précédant la derniére, ou pendant les autres années du
bail, s'il avail moins de trois ans (art. 15).

De plus la liberté des parties contractantes est pleinement
sauvegardée par lart. 5%, qui stipule que rien dans la pré-
sente loi n’empéche le bailleur et le fermier de formuler entee
cux toutes conventions (u'ils jugeront & propos.



Comme il est facilo do lo remarquer par la simple lecture
de ses articles, celte loi n’édictait pas des régles exhorbi-
tantes, el son application ne pouvait élre trés séricuse; d'une
parl, en eflet, les amélivrations les plus importantes et les
plus coitenses pouvaient étre empéchdes par le proprié-
taire; et «d'antre part, la loi proclamant déchu du droit & une
indemnité pour apport d’engrais chimiques, le fermier qui
aurait fail suivre cet apport J’une récolte épuisante, une
récolte de foin et de grains étant considérée comme telle,
on s¢ demande dans quels cas le fermier aurait en intérél i
faire de grandes dépenses d'engrais arliliciels.

L'innovation la plus importante apportée par cetle loi
élait celle contenue Jdans les articles 42, 43 ot 4%, en verlu
desquels le bailleur qui a payé au fermier une indemnité
peut obtenir de la Cour de Comté un ordre qui gréve le
domaine duremboursement de celte indemnité par acomptes.
G'est le domaine qui doit Iindemnité et qui la paie par
annuités, en quelques mains qu’il vienne & passer. Gest
pour ainsi dire une charge qui gréve la rente de la propridté,
mais celte disposition ddictée en faveur du bailleur, qui
n'est pas propriétaire absolu mais simple usufruitier ou
possesseur de biens substitués, ne peut avoir son utilité
el son application qu'en Angleterre, o, comme nous
I'avons déja fait remarquer, la propridté fonciére se trouve
dtre dans un état anormal.

Cette loi de 1875 était trop bénigue et ne pouvait salis-
faire les agriculteurs anglais. Aussi la firent-ils abroger par
Ia loi du 25 acut 1883 (1) d'une portée heaucoup plus con-
sidérable que la précélente. Elle respecte la division en
trois classes tracée par celle-ci, mais elle modifie un peu la

(1) Voir le texte do celte loi dans VAnnuaire de Législalion élrangire,
anude 1834, p. 101 et s.
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facon 'y vépartiv les améliorations (1). La premiére com-
prend toutes eelles yue Particle de 1873 placait dans celte
classe & Fexception du drainage, Pautorisation éerite du
bailleur est encora exigée pour leur entreprise; le drainage
constitue & lui seul la seconde classe, et ne peut étre effee-
Wl qu'aprés notification préalable au propriétaire (i peut
prendre ce travail & ses frais, el exiger Pintérét de ses dé-
penses & o ¢, ou des anmités amortissement en vingl-
cini ans dans lesquelles Fintérét ne dépassera pas 37 ,;
enfin la troisiéme classe compremd tontes les amcéliorations
iqui formaient ka seconde et Ia troisiéme dans Part, de 1875,
aucuneautorisation, aucun averlissement ne sont nécessaires
non plus pour leur réalisation.,

Le classement du drainage dans L catégorie des amélio-
rations pour lesyjuelles il n’est point besoin JFautorisation
du propriétaire, n'est pas la seule grande madilication
apportée par celte loi.— L’arbitrage fored qui avait été étabh
par celle de 1875 (art. 20-41) subsiste, mais le pouvoir des
arbilres est augments, car il w’est plus fait mention de la
division en période de vingt, sept, et trois années. L'indem-
nité est déterminée par la sentence des arbitres ou par la
convention des parties.

La disposition de I'art. 13 n’existe plus, c’est-d-dire que
le fermier n’est plus déchu de son droit & une indemnité par

(1) Premiére clusse. — Construction oun ageandissement des bhitimaots. —
Formation de silos. — Elablissemant de patarazes prrmanents, d'vseraies,
de prairies inonidées et de travaux dirrigation, da jarding, de rouates et de
ponts, de canauy, d'élangs, de puils, de néservoir, vu de loute aulre cons-
teaclion deslinés ) employer Veau comme (ores en natare, de cldlares. —
Plantation d» honblons, de verger ou 'arbrisseaux A fruits. — Iéfrichement.
— Changement d8 la nature Jde 1a culture. — Constraction de quais ou de
digues conlre les flots

Deurxiéme classe. — Drainage.

Troisiéme classe. — DitTusion sur le sol d'os non dissous. — Chaulement,
— Marnage et malicres anmalogues. — Emploi d'engrais arlificiels on autres
achelés. — Enlretien sur 1a ferme do Létail, de mouton, de pores el aulres
animaux non produits par la fernie.
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le fait d’avoir recueilli une récolte considérée comme dpui-
sanle sur les terrains amendés ou fumés par lut.

Enfin, et ¢est la ce qui la dilférencie essentiellement de
celle de 1875, la loi de 1883 revél un caractére impératif et
obligatoire : « Tout contrat, accord, convention, est-il éerit
» dans Parl. 53, par lequel le fermier renoncerait a sun
» droit de demander une indemnité i raison d’améliorations
» agricoles (4 lexception d’un réglement d'indemnité
» amiable), sera sur ¢e chef nul et de nul efet, en droit et
en équité. » G'est Findemnité de plus-value déerétée obli-
galoire. Toutefois Varl. 59 apporte une alténuation (res
importante i celte disposition rigoriste en formulant ue
toute amélioration autre ue les engrais, commencée par un
fermier & Pannée un an avant qu’il ne quitte la ferme, ou
a une date queleonjue postérieure & un congé donné ou recu,
ne donnera lica i aucunc indemnité, Par suile de I'usage
anglais des baux faits sans durée limitée, i la volonté des
parlies, af will, le propriétaire peut, en résiliant le bail
et en profitant de Part. 59, se dispenser de payer les amé-
liorations quand elles lui paraissent devenir dispendieuses.

Disons en terminant Panalyse de celte loi qu’elle recon-
nait aussi au propriélaire obligé de payer une indemnité le
droit de prendre sur le sol une inseription égale au montant
de la valeur des améliorations, inseription qu’il pourra céder
a ses eréanciers, 3 ceux «ui lui avanceront de Fargent pour
ces améliorations.

Telle est 'économie de la loi que beaucoup 'agronomes
francais envient & I'Angleterre et désireraient voir appliquée
chez nous. Nous étudierons dans un chapitre suivant le bien
fondé de cc désir.

)

-

a législati ugaise, sur celle question de Pindemnité
La législation portugaise, sur eelle question de Pindemnit
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de plus-value est beaucoup moins prodigue que celle de la
Grande-Bretagne ; nous la trouvons en effet condensée en eces
termes, dans un seul artiele, Particle 1615 du Code civil por-
tugais : « En easde bail d’un fonds rural pour moins de vingt
» ans, le fermier a droil, & sa sortie, de réclamer au pro-
» prictaire la valeur des améliorations agricoles tant néces-
» sairesqu uliles, alors mémeqjue le propriétaire ne les aurait
» pasexpressémentautorisées, saul stipulation contraire. Ge-
» pendant, Ia valeur des améliorations el ses intéréts seront
» payés seulement sur Faugmentation de revenu annuel (ui
» enrésultera pourle fondsawuel elles ont é1é faites. » Nous
nous borneronsa faire remarguer qu’al’encontredelanouvelle
loi anglaise, le Code portugais établit Uindemnité sealement fa-
cultative, etlasubordonne & un bail nedépassant pas vingtans.

Comme nous I'avons it, I'Angleterre et le Portugal sont
aujourd’hui les deunx seules nations «ui admelttent le droit
du fermier sortant & une indemnité. La Belgique toutefois
s’y est déclarée en partie favorable au Gongres interna-
tional de Bruxelles en 1895, et la modification a été aldmise
dans ce pays par la Commission de révision du Goide civil.
— L’un des articles du nouvean projet da Titre de Louage
reconnait au fermier sorlant le droit de se faire payer par le
propriétaire la valear des arriére-fumures, labours et ense-
mencements fails par lui, en vue e fruits qu'il ne téeolte
pas, i moins que, lors de son entrée, il n’ait recu le fonds
dans le méme élat, sans avoir payeé celte valeur.

Nous trouvons encore en Espagne (1) un projet déposé

(1) Lancienne yisation epignole avail admis formellement, et ell» élait
I setate, e deoit du Coriier. Nous lisons, en etz dans by Ini 28 Ju titre 8 Je 1
Ve Rartiofa s « B ot juste e o mdme ique ognamd tes fepmices font des Jom.
o ALes 3 12 choses lomde, ils sont tenus e 125 réparer, o2 mdme on pecon-
» naisse et recompense Pam3liocation u'ils y font. Cest pounjaoi nousdisons
o e b2 proprivhiine est tenug oo payer Ios lépencas quil a failes, sur ces
o choses quiil a améliorées v e les dédaire da fermage. »
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dans ee sens par M. Monteros-Rios. Dapres le titre 1I°
« Des Garanties » du projet de lot présenté aux Cortes en
1889 par eel économiste sur Porganisation du erédit agri-
cole, les améliorations réalisées par le propriétaire sur
F'immeuble postéricurement & une inseription hypothéeaire
prise sur eet immeuble, non seulement ne seratent pas
frappées par celte hypothéque, mais pourraient méme étre
Pobjet d'un eontrat de gage sans dessaisissement au profit
de n'importe quel créancier. Elles seraient considérées
comme une valeur existant dans le patrimoine du débiteur,
ct libre de toute hypothiéjue. .

Quant au fermier, il jouivait d'une hypothéque légale ct
d'un dioit de rétention sur Fimmeuble, comme garantie du
remboursement de ses impenses pour amdizarations opiirées
avee le consentement du propriélaire, et nour toules répara-
lions nécessaires faites & Fimmeuble, Il ne serait plus admis
(qu’a invorquer une hypothégque légale s'il s’agissait "amé-
liorations réalisées sans le consentement mais ausst sans
Popposition formelle du propriétaire.

Cet établissement Fune hypothéque légale au profit du
fermicr est une innovation trés grave, el d’une application
bien diflicile,

in Allemagne, Ia ynestion de savoir si le fermier peut
réclamer du bailleur, & lafin du bail, une compensation
pour les améliorations qu’il a apportées & immeuble, est
tranchée par lo négative dans Partiele 591 Jdu nouveau
Code civil de T'Empire (1). Cet article est ainsi congu :
« Le fermier une exploitation rurale est obligé de garan-
» tir an propriétaire de rendre la terre & la fin dubail; dans

(D Ca 0l volt 12 180008 192, n'aura vigusue de Ioi qu'd parlic du 1< jan-
vier 1900,
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la condition qui soit conforme & la culture ordinaire
telle qu’elle est suivie par une exploitation régulicre,
pendant le temps du fermage et jusqu’a la restitution de
Vimmeuble. — Ceei s’upplique spécialement aussi au
laboureur, colon, métayer. »

L’exposé des molifs invoiqués dans la diseussion de cet

atlicle nous indiqque d'ailleurs U'interprétation «ui doit lui
étre donné : « D'apres les régles pratiques sur Ia location

»

»

»n

en général, y lisons-nous, régles qui s'appliquent anssi
au fermage, le fermier d'une propriété rurale reste
engageé & remellre celle propriété & Ia fin de son bail
dans Pétat rural dans leguel il Pa recue, de sorte que si
[a propriéteé élait livrée au fermier dans un éat défee-
tueny, le fermicr accomplit son devoir en remettant la
propriété telle opd’il I'a recue ; Fautre part, si Ia pro-
pricté lui ¢était hiveée dans une condlition meilleure (ue
celle exigée par les régles rurales, le fermier doit aussi
la remettre dans un meilleur éat.

» (eei ne parail pas trop conforme au hut du contrat de
fermaze ni & intérét de Pexploitation agrivole, de agri-
culture. A FPégard des améliorations possibles et prati-
cables par le fermier, le propriéiaire 0’a rien i voir, ni
dautant moins & premdre aucune ingérence dans les
contrats que le fermier peat traiter avee des banjues
rurales on agricoles pour Favance de fonls de toute
sorte; — le propriélaire est garanti sur le fonds el par
sa lerre pour tous les engagements du fermier vis-i-vis
de lui et de la propriété, sur laquelle e fermier exploite
ses cultures pendant le fermage.

» Bt cela a licu de méme dans la prorogation on dans
le renouvellement eontractuel du bail. — Le propriétaire
sult la garantie et la comlition de sa terre.
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» Uest pounguoi dans la préparation du Code on s’est
» arrélé aux prineipes snivants. — Le fermier, par Ieffet
» de son bail, contracte Pobligation d’exploiter les terres
» louées, penddant tout le temps du bail, ecomme un hon
» pere de famille, et de rendre les terres dans P'état ol on
» suppose «(quun bon peére de famille les aurait exploitées
» réellement jusqu’a la fin du bail et partant i la remise
» e la ferme.

» Un tel principe comprend nécessairement la conelusion
» que le fermier qui remd Ia propriété dans un état meillenr
» que eelui dans lequel il Fa recue, et quoijue eela résulte
» e inventaire rural, ne pent avoir aucune prétention &
» demander une bonilication; — et par contre il ne serait
» lenu & aucune indemnité s'il remet la propriété, dapres
» les régles rurales, bien qu’en moins bon étal qu’il ne Pa
» recue. »

Aprés eelte excursion en pays étranger, il nous faul
rentrer en France et nous demander d’abord «uelle est sous
notre Code civil, puis quelle devrait étre la situation du
fermier sortant qui a apporté des améliorations au domaine?

Nous suivrons dans celle étude un ordre qui s'impose.
Dans un premier chapitre, nous envisagerons d’abord Je
sorl des amcliorations qui penvent étre enlevées du sol, ou,
en d’aulres termes, le sort des constructions et plantalions
faites par le fermier sur le terrain loué; ensuile dans un
second chapitre, nous étudierons les amdliorations oui
s'identifient au sol el n’en peuvent ére séparées.

Deux raisons nous ont fait wlopter eelte division : D'une
part on admel généralement, (ce ne sera point pourtant
nolre avis), que les constructions et les plantations faites
par le prencur sur le terrain loué sont régies par art, 555

. L it g
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du Gode civil, tandis qu'aucun article de ce Code ne vise
les améliorations qui s’incorporent au sol au point de ne
pouvoir en étre séparées. D'aulre part, les anteurs des pro-
positions de lois francaises relatives & Findemnité de plus-
value font presgue tous la méme distinetion (1) ; ils placent
les constructions et plantations en dehors des améliorations
pour lesinelles ils réclament une indemnité en faveur du

fermier et les laissent régies par Part. 559 da Code eivil,

{hy Seules les propositions de MM, Gauseenr, THELLIER BE PONCHEVILLE ol
DCGUE DE LA FAUOSNERIE comprennenl {es constructions el les plantations
parnni les amdéliorations donnaut droit 3 une indemnite, & condilion toutefuis
qua'elles alent ¢té consenties par le proprictaire.
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CHAPITRE 1l

Des amdcliorations
qui pecuvent ¢re enleveées du sol
ou
Des consiructions et plantations.

Un fermier a construit et planté 3 son compte sur le
terrain aflermé, ces constructions et plantations subsistent
a la fin du bail; le propriétaire est-il obligé de les conserver;
et s’il les conserve, peut-il le faire sans bourse délier, ou
doit-il au contraire payer une indemnité au fermier sortant?
— Telle est la question a résoudre dans ce chapitre.

teartons d'abord du débat les cas oi des conventions
sont inlervenues, soit dans le bail méme, soit postérieure-
ment, enlre le propriétaire et le fermier relativement a ces
constructions et plantations. L’art 113% du Code civil
s'appliquera alors tout naturellementet les droits respeciifs
du bailleur et du preneur seront réglés par ces conven-
tions (1). Celles-ci peuvent varier a Finfini et nous nous
contenterons de mentionner ici les plus usuelles. — Les

(1) Avery et Ravu, § 208 taxie 4. — Desorover, L. IN, n® 695. — Red. rej,
fer 2001 I8, R, 60, |, 67.
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constructions et plantations peuvent tout d’abord étre une
condition méme de la location, et le taux du fermage aura
¢été diminué en prévision de cette charge. On stipule encore
souvent dans le bail que le fermier est autorisé a élever
avec ses matériaux et a ses [rais cerlaines conslruclions qui
seront reprises a la fin du bail par le propriétaire du terrain
loué, & un prix fixé par expert. Il peut aussi étre convenu
qu’elles appartiendront au bhailleur en fin de bail sans
indemnilté,

Nous supposerons actuellement que le fermier a construit
ou planté dans les limites de sondroit de jouissance ; nous
étudierons en Appendice, a la fin de ce chapitre, le sort des
ouvrages qui résulteraient d'un abus de jouissance de la
part du prencur.

.
L
}
!
1
1




SECTION 1

Exposé sommaire des systémes en présence.

Quels seront, dans le silence des parlies, leurs droits
respectifs a lafin du bail sur les constructions et plantations
¢levées par le preneur sur le terrain loué?

Faute d’un texte précis sur la matiére, la doctrine aussi
bien que la jurisprudence se trouvent parlagées par deux
grands systémes : L’un soutient qu’il faut appliquer
Fart. 559 au locataire construcleur, et que celui-ci sera
traité comme un possesseur de mauvaise foi. En consé-
juence le bailleur aura la faculté d'exiger I'enlévement des
travaux ou de les conserver moyennant indemnité.

Suivant Faulre, P'art. 555 est étranger & celte hypothése
(qui doit étre régie par les seules régles du Contrat de
Louage et notamment par Part. 1730; a la fin du bail le
bailleur n’a pas le choix entre le maintien ou I'enlévement
des constructions et plantations élevées par son locataire,
Celui-¢i, uniquement tenu de rendre I'immeuble dans I’état
ot il I'a regu (arl. 1730), est libre de détruire ce qu’il a
¢difié et planté lui-méme, dailleurs celte destruction peut
&tre aussi exigée par le bailleur, en vertu du méme article,
Si, & défaut d’exercice de ce droit, les plantations et cons-
tructions demeurent, ou bien il y aura une entente amiable
et fixation de I'indemnité, ou bien le bailleur et le preneur
s’en liendront aux regles du Contrat de Louage et construc-
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tions et plantalions resteront acquises au propriétaire sans

indemnilté.
Parlisan de ce second systéme, nous n’en admellrons

point cependant_la derniére conclusion, a laquelle nous
- proposerons quelque correctif. Mais avant d’enlamer
I'examen approfondi de la situation juridique de ces cons-
tructions et plantalions a la fin du bail, il est utile et méme
indispensable d'étudier sommairement la situation juridique
de ces mémes constructions et plantations pendant Ia
durée du bail. Ces deux questions nous semblent étre
connexes ¢t intimement liées. De la solution que I'on adop-
tera pour celle-ct dépend la solution que Fon donnera a
celle-1a, et bien qu’il n’entre pas dans nolre sujet de traiter
du sort des améliorations apporiées par le preneur, durant
le cours du bail, nous nous permetirons celle courle
digression qui mettra en lumiére I'étude du sort de ces
améliorations a la fin du bail. |

. ---r-wﬂu-u! .



SECTION 11

Droits du bailleur et du preneur
sur les constructions et plantations
durant le cours du bail.

Deux principaux systémes partagent encore sur celle
ijuestion la doctrine et nous pouvons dire aussi la juris-
prudence dont les décisions sur ce point sont loin d’étre
conslantes et uniformes.

$ 1. — Systéme appliquant Yaccession.

La premiére opinion & laquelle s’attache la grande auto-
rité de M. Guillouard (1), enseigne que le bailleur devient
immédiatement propriétaire des construclions, plantations
et ouvrages faits par le preneur sur le terrain loué, au fur
el & mesure que les matériaux sont réunis au sol. En
d'autres termes, Vaccession s‘opére immédiatement au
profit du bailleur et avec elle toutes ses conséquences indi-
(quées dans l'art. 535.

Cet arlicle, disent les parlisans de ce systéme, est géné-
ral, et ne fait aucune distinclion : « Lorsque les plantations,
» conslruclions et ouvrages, y est-il écrit, ont été fails par
» un liers el avec ses malériaux, le propriélaire du fonds
» a droit ou de les retenir, ou d’obliger ce tiers & les
» enlever. » — Le mol liers désigne aussi bien, dit-on,

(1) GriLwovaro. — Contral de Lonage, L. 1, n* 297,
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le détenteur 2 lilre précaire «ue le simple possesseur de
bonne on mauvaise foi.

Les principales conséquences de ee systéme sont les
suivantes :

fo Dés que Védifice est construil, I'arbre planté, ou
Vouvrage fait, le bailleur qui en est devenu propriétaire par
droit d’aceession peut, pendant le cours du bail, s’opposer
a leor enlévement.

2 Le prencur a sur ces additions & Pimmeuble les
mémes droits que sur Fimmeuble dans son état primiuif.
Libre i lui, par conséquent, d’en jouir suivant les condi-
tions de son bail, et de modifier ces améliorations dans I
mesure permise; mais il n’aura pas le droit de les suppri-
mer pour ne rien mellre & leur place.

3¢ Les impositions, mises par la loi a la charge du pro-
prictaire, el nolamment I'augmentation de I'impot foncier,
seront supportées par le bailleur.

4° Comme le droit du prencur est soumis 3 une alter-
native de la part du bailleur, et que celui-ci peut ne se
déterminer qu’a la fin du bail, le preneur n’a pas contre le
bailleur de créance immédiate; elle ne peut étre exigée
qu'a la fin du bail. On ne peut donc saisir-arréler celte
créance avant celle époque.

5° Le droit du preneur sur les ouvrages qu'il a fails es!
personnel el mobilier, et & cause de ce caractére de son droil :

a) Ses eréanciers ne pourraient saisir immobiliérement
les constructions par lui élevées.

b) 11 ne peut conférer d’hypothéques sur elles.

¢) S'il cédait son bail avec les constructions par lui
élevées, le droit & percevoir sur les construclions cédées
serait le droit de vente mobilicre et non celui de vente
immobiliére.

P
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d) St le locataire constructeur se marie sous le régime
de la communauté légale, son droit sur les batiments, élant
essenticllement mobilier, tombera dans la communauté.

e) Le preneur n’a sur ces conslraclions ni aclions péli-
toires, ni aclions possessoires.

§ 2. — Systéme rejetant 'accession,

Le second systéme, diamétralement opposé au premier,
repousse les effels de I'aceession durant le cours du bail,
et décide que le bailleur ne devient propriétaire des cons-
tructions qu’a la fin du bail, et a la condition que le pre-

- neur les laisse subsisler jusqu’a ce moment; alors seule-

ment s’applique Fart, H51.

C'est Popinion de MM. Aubry et Rau : « Lorsque le
» preneur, disent-ils, a fait des plantations et des cons-
» lruclions, ou apporté des modificalions au mécanisme
» d'une usine, il peut, en cours de bail, enlever ces plan-
» ftations el construclions, ou rélablir 'ancien mécanisme
» sans que le bailleur soit autorisé a s’y opposer en se
» fondant sur le droil d’accession. » Lt ils molivent ainsi
leur décision : « La seule maniére de concilier les droits
» que le bail confére au preneur avec le droit d’accession
» compélant au propriétaire est de n’admettre loxercice
» de ce dernier que sur I'état de choses existant & la fin du
» bail (1). »

Le méme argument est ainsi présenté par M. Laurent,
I'un des plus ardents partisans de ce systéme : « Donner
» au bailleur le droit d’exiger que les ouvrages fails par le

» preneur soienl maintenus, ce serait altérer les droits que

(1) AuBny et Rav. — T.1IV, § 355; 2* texteel note 3, p. 171. —T. 11, § )},
noles 21 et 12, p. M52,



» le bail donne au preneur : il ne pourrait plus jouir d’aprés

ses convenances el ses intéréts (1). »
Enflin nous retrouvons encore le méme motif du respect

de la jouissance du prencur invoqué dans un arrét de la
Cour de Cassation du 22 novembre 186%, qui reconnait
implicitement pour la durée du bail le droit du preneur sur
les construclions qu’il a élevées : « Attendu en droit, dit

v 9 ¥ ¥ ¥ v ¥ ¥ ¥

cel arrét, qu’en admellant que la disposition del'art, 555
du Code Napoléon soit conciliable avec les principes spé-
ciaux qui régissent le bail, et que le propriétaire puisse
exercer dans toule sa rigueur, & ’encontre de son fer-
mier, le droit que lui donne cet article de retenir les
construclions élevées par un tiers sur son fonds, sous la
seule condition de rembourser la valeur des matériaux
el le prix de la main-d’ceuvre, ce droit ne s’ouvre pour
lui quau jour oii cesse le bail et sur I'élat de choses
existant & celle époque.

» Que, jusque-la, la jouissance qu'il a transmise i son
fermier el qu’il est tenu de lui garantir, ne serait ni libre,
ni compléte, si, en invoquant un droil immédizitement
acquis par lui sur les changements et les constructions
qu’il a pu faire dans le but d’approprier les lieux a la des-
tination pour laquelle ils lui ont été loués, il pouvait
Fempécher d’en disposer & son gré pendant le cours du
bail, et d’y apporter des modifications que lui parai-
Iraient exiger ses convenances el ses inléréls; qu’ainsi
entendu et appliqué Yarl. 555 serail une alleinfe aux
droits que le fermier tient du bail et de la loi, puisique,
par exemple, il serail tenu de conserver un mécanisme
¢labli par lui pour Vexercice de son industrie, bien gue

if) Laceest. - T. XXV, n* §77.
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» l'expérience lui en ait démontré le vice ou linsuffi-
» sance (1).... »

Toutes différentes des conséquences du systéme de Pac-
cession sont celles qui résultent de P'adoption de celte opi-
nion suivant laquelle le preneur est propriétaire des
ouvrages élevés par lui sur le terrain loué :

I° Le prencur peut, durant le eours du bail, modifier
et détruire ces ouvrages sans que le bailleur puisse s’y
opposer. |

20 Les impositions mises par la loi & la charge du pro-
priétaire, et nolamment I'impot foncier, seront supportées
par le prencur.

3° Le droit du preneur sur ces conslructions étant im-
mobilier et réel (2) :

a) Ses eréanciers peuvent saisir les construelions, et la
forme de la saisie est immobiliére.

b) Le preneur peut les aliéner a lilre o' reux ou gratuit,
les donner en antichrése ou les hypothéjuer conditionnel-
lement pendant la durée du bail. — Si d’aillevrs le patri-
moine du preneur est frappé par une h-pothéque légale,
celle-ci frappera aussi ces construclions.

¢) S'il céde a un liers ces constructions, il y a la une
mutation immobilicre soumise i la formalité de la trans-
criplion. .

) Si le locataire constructeur se marie sous le régime
de communauté légale, les bitiments lui resteront propres,
les meubles seuls tombant en communaulé,

(1) Cass. 22 nov. 1365, — S 1855, 1, Ml el D. P. 355, 1, 1{0.

(2) Mime au cas oit Ie hailleur a renonceé an droitdaccession, M. GuiLLoCARD
prétend sue le prencue n'a toujours quun droil mobilicr ¢t personnel sur sos
construclions, une créance de jounissane® — Il nous semble, an eonlraire, yue
le preneur devient alors forcémenl propriélaire de ces construelions Jai,
comme e Jisent MM. Avsay el Rav, ~ ne peuvenl pas élre sans mailre. »

Si¢. 1239, 2 juillel 13851, — 8. 31, 1, 335. :
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e) Le prencur a toules les aclions (ui compétent 3 un
propriélaire, péliloires et possessoires.

$ 3. — Jurisprudence.

Quant & la jurisprudence, il est diflicile de déduire une
théorie bien netle et bien fixe des différentes décisions
quelle a rendues sur la matiére.

Certains arréts déclarent le preneur propriétaire des cons-
tructions pendant toute la durée du bail, et lut recon-
naissent durant ce temps le droit de les modifier et de les
détruire (1). '

Nous lisons par contre dans un arrét de la Gour d’Appel
de Paris, du % novembre 18806, (que « les constructions
» ¢levées par le preneur sur le terrain loué appartiennent
» ¢n principe au propriétaire du sol, en vertu du droit
» d"accession; el ne sont point par conséquent suscep-.
» libles d'é¢tre grevées d’hypothéques du chef du pre-
» neur (2). »

Cependant ce droit d’hypothéquer les constructions qu’il
a élevées est accordé au preneur par un arrét de la Cour
de Gassation du 13 février 1872 (3).

Enfin nous voyons d'un c¢oté I'augmentation d'impot
foncier provenant des nouvelles constructlions, el toutes les
imposilions supportées ordinairement par le propriétaire,
mises a la charge du bailleur (%), tandis qu’on reconnait
aux créanciers du preneur le droil de saisir, en la forme

(1) Cass, 7 aveil 1952, 8. 62, 1, §°0. — Cass. 22 nov. I35, déjd cilé, D, P,
1383, I, 110, — Cass. 8 mai 1977. D. P. 77, 1, 28, — Lyon, 19 fév. Ix5G. D. P-
5, 11, 135,

() D. P. 3,11, §.
(3; D. P. 72, 1, 256. Sie. Lyon, i3 fév. 1871, S. 1374, 1, 81,
(5) Cass. 8 juill. 1331. 8. 31, 1, 682. - Paris, 13 déc. 1355. S, 1366, 11, 83,
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d’une saisic immobiliere, les constructions élevées par
leur débiteur (1).

En résumé, toutes ces décisions n’offrent que de fla-
grantes contradiclions. Sans doute, chacune d’clles s’ex-
plique peut-étre dans Pespéce parliculicre ou elle a été
rendue, mais toujours estil que ces divergences rendent
impossible fa détermination d’un systéme complet et uni-

forme.

§ 1. — Systéme admis.

Nous nous rallions au systéme qui déclare le prencur
propriétaire, durant le cours du bail, des constructions qu’il
a élevées sur le terrain loué, lui donnant par conséiquent
sur celles-ci les droits les plus absolus.

Nous pensons, en effet, avec MM. Aubry et Rau et Lau-
rent, que ¢’est la seule solution qui puisse se concilier avee
les droits que tient le prenenr de son contrat de bail. Obligé
de procurer & son locataire la jouissance paisible de la chose
pendant le temps fixé (art. 1709 et 1719), le bailleur ne
peul étre propriétaire des construetions élevées par ce loca-
taire dans la limite de son droit. Car ce droit de propriété
entrainerait pour le bailleur le droit de transformer et méme
de démolir P'ouvrage créé par le preneur; or, celte démo-
lition et cette transformation doivent élre réservées a ce
dernier, sinon sa jouissance pourrait étre troublée par le
fait du bailleur.

Sans doute, ce droit absolu de démolition et de transfor-
malion n'apparlient pas au preneur sur les construelions
(qu’il a loudes, et qu'il est obligé de conserver dans I'élat

(1) Rouen, 23 and@t 139D, 8. 0, I, 8§7. — Cass. 7 av. 332, 8. 62, 1, 1.
l— Contra © Cass. 1§ fév. 1319, 8. 19, I, M1, — Limoges, 17 mars 1977, 8. 77,
'g n.’i



oi1 il les a recues. Il en est tout autrement des constructions,
plantations et autres ouvrages qu’il a faits lui-méme dans
les limites de son droit; en les faisant, il a joui de 'immeuble
loué suivant ses convenances el ses intéréls; les mémes
convenances et les mémes intéréts peuvent exiger plus tard
la suppression de ces ouvrages. Il faut donc lui accorder ce
droit de suppression, et par conséquent le droil de pro-
priété sur ces ouvrages.

Un fermier, supposons-nous, ayant étendu sa culture,
a ajoulé i ses frais et sans entente préalable avee le pro-
priétaire une grange & celles qui existaient déja sur la ferme.
Il s’apergoit plus tard qu’il lui serait préférable d’augmenter
son ¢levage, et décide de démolir sa grange pour en utiliser
les matériaux & la construction d’une élable supplémentaire
(qu’il veut placer & un aultre endroit. Ce fermier en agissant
ainsi ne fait, semble-t-il, qu’user de son droil de jouissance, et
cependant le systéme opposé au nélre ne lui permetirait pas
celle suppression compléte du premier hitiment qu’il a élevé,

De méme encore, comme le dit M. le Conseiller Guille-
mard dans son rappert sur un arrét de la Cour de CGassa-
tion du 8 mai 1877 (1), un fermier peut avoir planté des
arbres qu’il eroit d’'une bonne venue et d’un bon rapport,
et s’apercevoir- ensuile qu’il s’est trompé. Ayant le droil
de jouir conformément & la convention, il doit pouvoir arra-
cher les arbres pour revenir, & son mode de culture primitif,
el rentrer ainsi dans les conditions de jouissance et d’ex-
ploitation dont il étail momentanément sorli. — [’apreés
Iaultre systéme, il n’aurait pas ce droit, et le bailleur pour-
rail contraindre le fermier & conserver ces plantations jus-
qu’a la fin du bail,

(1) D.P. 77, I, 38,
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Celte grave alteinte a la liberté du prencur serait exigée,
d’aprés les défenseurs de ce systéme, par Part. 551 aux
termes duquel toul ee qui s’unit et s’incorpore i la chose
apparlient au propriétaire, ou plus simplement, celle entrave
a la jouissance serait voulue parle droit d’accession qui
s’opérerail immédiatement au prolit du bailleur.
~ Sclon nous, ¢’est a tort que I'on fait produire ici au droit
d’accession un effet qui doit étre écarté pendant toute la
durée du bail. L’art. 551 ne prévoyait pas I'hypothése que
nous envisageons acluellement, c'est-a2-dire celle de cons-
tructions ¢levées par le preneur sur le terrain loué, hypo-
thése qui doit se régler uniquement par les régles du Contrat
de Louage. Quand il a signé le bail accordé au preneur, le
bailleur, avons-nous dit, a contracté I'obligation de le laisser
jouir paisiblement ; appliquer Vart. 551 ¢’est empécher cette
jouissance, done il faut s’en tenir & la regle établie par
Vart. 113%, c'est-d-dire que les conventions légalement
formées tienuent lieu de loi & ecux qui les ont faites.

D ailleurs ne peut-on pas dire que 'engagement pris par
le bailleur de procurer une paisible jouissance au prencur,
implique de sa part, par le fait méme, une renonciation
tacite an bénéfice du droit d’acecession; renoncialion tres
livite, car la régle « Superficies solo cedit » n’est pas une
regle d’ordre public, et il est permis d'y déroger par des
convenlions contraires (1).

Celle renoncialion tacile est précisément pour le prencor
le titre constitulif du droit de superficie qui prive le bailleur
Jdu droit de propriété sur ¢es constructions élevées par son
preneur, construclions el ouvrages dont il sera cependant
propriélaire sous condilion suspensive, sous la condition

(1) Les arl. 519, 553, 665 du Corle civil prouvent fa Iégilimilé Jde celle renon-
ciation.
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qu’ils subsisteront & la fin du bail, et qu’il n’exigera pas
leur enlévement; car, ainsi que nous le verrons bientot, le
droil d’accession reprendra alers son empire au profit du
locateur.

Reconnaissant le preneur propriétaire, pendant la durée
du bail, des ouvrages u’il a faits sur le terrain loué, nous
reconnaissons en méme lemps foules les conséquences
(quemporte pour lui ce droit de propriété el qui ont éié
indiquées plus haut (1).

(1) Page 720,
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SEGTION 111

Droits du bailleur et du preneur
sur les constructions et plantations a 1a fin du bail.

Plusieurs systémes se trouvent encore ici en présence,
mais ils peuvent se classer en deux catégories, les uns

admettant P'application de Partiele 559, les aulres rejetant
celte application.

§ 4. — Bystémes appliguant Fart, 3033,

La premiére catégoric comprend ceux qui appliquent
purement et simplement I'art. 555 du Code civil a ces cons-
tructions et plantations, lors de I'expiration du Contrat de
Louage, mais tandis que les uns (1) assimilant le prencur i
un possesseur de honne foi, ayant un tlitre dans son bail
meéme, refusent au bailleur le droit d'exiger la démolition
des ouvrages faits par ce preneur, et lui permeltent de se
libérer envers lui en payant a son choix, soit la plus-value,
soit la valeur des matériaux et le prix de la main-d’ceuvre

(art. 59, al. 3 in fine); les autres (2) considérent le pre-
neur constructeur comme un possesseur de mauvaise foi
dans ses droits vis-a-vis du bailleur, et reconnaissent &
celui-ci le droit d’exiger la suppression des ouvrages ou, s'il
les retient, l'obligation de rembourser intégralement la

(1) DEMASTE, LI, ne 392 bis, Il — DeRaNTON, L 11, 0 381 — DUvERsiss, da
I.ouage, n° 357 et 8. —. ProuUnioy, de PUsafrait, L. 11, ne 1356, — Tropioxs, da
Louage, L. 1], n* 358,

(2) Ausry et Rav, L. 11, § 2, texte et nole 22. — DEsoLoMEE, L. IN, nes Gu
el 3. — GUILLOUARD, LConteat de Louayge, 1. 1, ne* 2§-301,
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valeur des matériaux et le prix de la main-d’ceuvre, sans
¢ésard a la plus ou moins grande augmentation de valeur que
le fonds a pu recevoir (art. 552 al. 2 et al. 3 in principio).

La majorité de ces auteurs estime d’ailleurs que les
termes de Fart. 995 sont assez larges pour comprendre
celle hypothése du prencur constructeur, et lui en applique
les régles directement. MM. Aubry et Rau, au contraire,
(que nous avons vus plus haut écarter les régles de accession,
pendant la durée du bail, au profit du locataire, n’appliquent
cet arl. 555 (ue par analogie : « Le prencur, disent-ils, ne
» pouvant élre considéré comme un liers possesseur, soil
» de bonne foi, soit de mauvaise foi, les disposilions de
» I'art. 555 ne lui sont pas directement applicables. Et si
» nous soumellons le bailleur qui opte pour la conservation
» des travaux, a l'obligation de rembourser intégralement
» la valeur des matériaux et le prix de la main-d’ceuvre,
» c’esl parce que nous lui reconnaissons aussi la faculté de
» demander la suppression de ces mémes travaux, ce qui
» le place dans une situation analogue A celle ot se trouve,
» d’aprés Parl. 535, le propriétaire du sol vis-&-vis d'un
» possesscur de mauvaise foi (1). »

$ 2. — Systémes rejetnnt Part. 38383

Les auteurs de la seconde catégorie décident, en sens
inverse, (ue I'arl. 550 est étranger aux rapporis du bailleur
et du prencur, el que ses dispositions ne doivent leur éire
appliquées en fin de bail, ni directement ni par analogie.
L’unique hypothése prévue par cet arlicle, disent-ils, esl
celle du possesseur de bonne ou mauvaise foi en conflitavee
le véritable propriétaire qui Pactionne en revendication el

(1) Ausay et Rav, L. 11, § 203, nole 22 in fine.
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(ui I'évince (arg. a contrario de Valinéa 3 in fine) (1). —
Le mot tiers désigne ceux qui possédent amimo domini, mais
non les simples détenteurs précaires comme le sont les
locataires. Ceux-ci sont liés par un contrat vis-i-vis du
propriétaire ; il y a deux parlies i un méme rapport juri-
dique ; le prencur est ayant-cause du bailleur, tandis qu’au
contraire il n’existe aucun bien juridique entre le proprié-
laire ui revendique son fonds et le tiers possesseur dont
parle Part. 555.

Puisyue Part. 555 est toul & fait étranger au rapport du
prencur et du bailleur, on appliuera i ceux-ci, a la fin du
bail, les régles du contrat (uiles lie, ¢’est-a-dire les régles
du Louage. Or, en vertu de 'art. 1730, le preneur doit
rendre la chose telle qu’il I'a recue ; done le bailleur, 4 la
fin du bail, peut exiger qu'il démolise ses eonstruclions et
arrache ses plantations, mais il est sans qualité pour con-
traindre le prencur i laisser ces eonstructions et ces planta-
tions. S'il veut les conserver, il s’entendra i ce sujet avec
son locataire ¢t conclura avee lui toutes les conventions (ui
lui plairont. A défaut de ces conventions, de celle entente
amiable, le preneur qui laissera subsister ses eonstruclions
el plantations aprés I'expiration du bail, n’aura droil i
aucune indemnité (2).

) « La fin de Varl. 555, Jdil Laveest (1. VI, ne 275, o il est question Jdn
» possesseur de bonne foi, parle d’an liers posusseur ini posséde comme
» propriélaire, en veriu d'un tilre translatif de propriété dont il ignore les
» vices. tlela étant, le commencement e Faelicle doit se rapporler an posses-
» seur de mauvaise foi, cel-i-dire A celui qui posséde comme propriélaire,
» mais sans titee, ou en verlu d'an litre dont il connait les vices. »

Les aldverstires de e systeme repoussent cet argument a conlrario, liré Je
Ia derniére partie Je 1'arl. 553, et sonliennent que Vexpression liers employée
dans Je premicr alinéa est générale, et sapplisjne X tous cenx qui ne sont pas
propriélaires Jua fonds.

12y Ce systéme est soulenupar M. Lavresr, b VE 205, el L XXV, 457 el 5. —
DU Cavreroy, Bloxxsian el Rovsrars, L UL arl, 555, n» 110, — Cpr. PotHien,
Traité de Lounge, n 131, — TovLLiEr, 1. 1], ne £D)

H
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§ 3. — Jurisprudence.

La jurisprudence est plus explicite sur le réglement des
conslructions et plantations faites par le prencur, & la fin
du bhail, que sur ce réglement durant le cours «du bail.

Elle est & peu prés constante & assimiler & la lin du bail
le preneur & un tiers possesseur de mauvaise foi, et lui
applique les régles de Varl. 535, c’est-d-dire permel au
propriélaire d’exiger I'enlévement des constructions ou plan-
lations, s'il n’aime mieux les retenir en payant la valeur des
maltériaux et le prix de la main-d’anvre (1).

§ §. — Systéme admis,

Quant & nous, nous déciderons avee les parlisans du
second systéme que le bailleur ne pourra pas, en lin de
bail, obliger le prencur & maintenir ses ouvrages, dont nous
lui reconnaissons par contre le droit d’exiger I'enlévement;
mais au cas ol ces ouvrages subsisteront, nous nous
¢carterons du second sysléme pour nous rapprocher du
premier, en refusant au bailleur le droit de les conserver
sans payer d'indemnité.

Examinons et approfondissons ces diverses proposilions.

I. — Tout d’abord le fermier, jusqu’au moment de
Fexpiration du bail, peut détruire les consiructions et plan-
lations élevées par lui sur le terrain affermé. En agissant
ainsi, il reste dans les plus strictes limites de son droit et
ne commet aucun abus. Les mémes raisons qui nous onl
fait écarter les regles de Part. 555 durant le cours du bail,

(8) Cass. 3 janvier 1319, D. P. 19. 1, 27 el 8. §9, 1, 93. — tass. §+7 juillel
1334, 3.560,1, 838, el . P. 534, ), 219, — Cass. 22 Janvier, i85, D. P. 9§, 1, 160).
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nous les font repousser ici. Tant que le hail est en cours,
(ue ce soit & la fin ou au milieu de sa durée, le bailleur est
ecensé avoir renoncé & son droit d’accession pour laisser
paisible jouissance au preneur. En vertu du bail méme,
celui-ci a droit de faire des travaux (ui augmentent I'utilité
et Pagrément de sa jouissance, et par suile le droit d’en
disposer & toul moment.

La solution dela question réside non pas dans 'arl. 555,
inulile en cette hypothése (1), mais dans les régles du
Louage et nolamment dans Part. 1730. « La seule obli-
» gation que la loi et la nature du contrat imposent au
» prencur, dit M. Laurent en invoquant eet article, ¢'est
» de rendre Ia chose au bailleur et de la lui rendre telle
» quwil Pa recue. Done il est obligé d’enlever les plantations
» ¢l conslruclions qui n'existaient pas lors du bail. Voila
» lescul droit que le bailleur a en vertu de son contrat (2). »

A la différence du systéme qui applique iei arl. 599,
Voption, d’aprés nous, n’appartient pas au bailleur ui ne
peut foreer le prencur i conserver ses construelions et plan-
tations, dont il a le droit le plus absolu de disposer, tant A
Véporjue oi finit le bail que pendant sa durée. L'immeuble
est-il remis dans son élat primitif, au momentde Pexpiration
du bail, le bailleur n’a pas & se plaindre, son droil ne va
pas plus loin, il ne peut demander le maintien des modi-
fications el -améliorations (ui avaient ¢té apporlées sans
entente avee lui (3).

En décidant ainsi, nous nous trouvons d’accord avee

(1) Nous néglizeons Fargumenl tiré par cerlains anlears Je la priétendue
impossibilité Japplication du mot liers aux détenteurs A litre précaire, car
nous avouons n'élre convaincu par les raisons, ni Jes ans, ni Jdes antres,
relalivement A Finterprélation qu'il faal Jdonner X celle expression.

{2) Latnexr, £ XXV, ne 179,

() Sie. DrverciEg, du Louage, nes §56 el 0,
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M. le Consciller Guillemard qui s’exprimait en ces lermes
dans un rapport déjh mentionné plus haut : « [Yapres les
» régles du bail, et & moins de stipulations conlraires, le
» preneur n’est lenu en quittant les lieux que de les rendre
» dans I'état ouil les a recus. Ni dégradation, ni améliora-
» lion, voila la régle (1). »

Il en était de méme en Droit romain, ot I'on permellail
d’enlever les améliorations, i condition de remellre les licux
dans I'état primitif (2). G’est ainsi encore (ue nous voyons
dans Pancien Droit un arrét du Parlement de Rennes
du 17 octobre 1575 (3) autoriser un fermier & emporter des
arbres plantés dans le fonds tenu i ferme.

[I. — Si le bailleur, avons-nous dit en second licu, ne
peut exiger e maintien des construclions et plantations, il

peut du moins en exiger I'enlévement; c’est le corollaire

naturel du droit du preneur que nous venons d’analyser et
(qui trouve sa base dans P'art. 1730. Le bailleur a le droit
de faire remelire les choses dans I'état oii elles étaient au
moment ol il a mis le localaire en possession du fonds
loué.

Peu imporle que les travaux aient été fails i son vu et i
son su. G'est ce que décident plusieurs arréts, notamment
un arrét de la Cour de Gassation, rendu le 3 janvier 1849.
« Considérant, dit-il, que, la déclaration dudit arrél, que
» les travaux ont é1é fails, au su et au vu des propriélaires,
» qui, loin de s’opposer i leur exéeution, les auraient
» anlorisés par leur silence, ne peut eréer, & la charge du

) n.P.57, 1, 30,
(2) Ureiry, Eni 19, § §. Dig. (Locali condueli.)

(3) Brinanx. — Dictionnaire Jdes Aredts, V< arhres, ne 27. — Volr aussi,
citation de VerriiRE rapporlée plus haat, p. 28.
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» demandeur, une obligation qui ne résulte pas de la loi,
» ¢l qui, sion la fondait sur la convention, devrait étre
» légalement prouvée (1).... »

Comme on le voit par ce lexte, le consentement méme
que donne le bailleur & T'établissement des constructions
par le locataire sur le terrain loué n’entraine, en aucune
facon, renonciation it son droit de destruction. Autre chose,
en effet, est d’autoriser & conslruire, el autre chose est de
s'engager i conserver ces construclions moyennant une
indemnité; celte derniére obligation peut grever trés lourde-
ment le patrimoine du bailleur ¢t ne doit pas se présumer
anssi facilement,

Celte présomplion se trouve pourtant inscrite dans plu-
sicurs des proposilions de lois sur I'indemnité de plus-value
qui comprennent les constructions et les plantations faites
par le locataire, parmi les améliorations lui donnant droit i
une indemnité, i la seule condition qu’elles aient été con-
senlies par le propriétaire. — Ce n'est pas un des moins
graves reproches qui peuvent élre adressés & ces proposi-
lions (2).

En vain cherchons-nous le droit sur lequel pourrait se
baser le prencur pour obliger le bailleur i conserver avec ou
sans indemnité les améliorations apportées par lui i la chose
louée. Ni dégradation, ni amélioration, telle est, nous le
répélons, la loi du bail qui oblige scule les parlies contrac-
tantes. De méme qu’on ne peut forcer le bailleur & accepter
son immeuble diminu¢ de valeur par la faute du preneur,
de méme on ne peut le contraindre & le recevoir augmenté
et amélioré malgré lui; invito benificium non datur. G'est la

i S. 89, Loseth. 119, 1, 27,

(2) Propositions de Iois de MM. GAGXEUR, — THELLIER bE PONCHEVILLE, — ¢l
Isee e LA FAUQ)ONNERIE.
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une simplo application des prévogatives que lo dvoil do pro-
pricté confere sur fa chose loude, « Obliger lo propriétaire,

»

»

N

dit M. Grivel, & conserver malgre lui des constructions
quiil n’a point commandées, auxguelles il n’a point par-
ticipd, «qui peut-tire ne lui conviennent pas, en lo char-
geant de payer, au moins, Fangmentation de valeur ajou-
tée i son fonds, et eela dans tous les cas serait contraire
A toute justice. 1l serait souverainement injuste qu’il pit
otro grevé, malgré lui, des impenses considérables qu'il
w'a pas entendu faire, et dont il n'entend pas profiter(l).»
Aussi est-co avee raison, selon nous, que la Gour d'Or-

Icans, dans un areét du 20 aviil 1859, déeide que le bailleur
est en droit de demander au locataire d'un mounlin la des-
truction d'un méeanisme nouvean et plus perfectionné, subs-
titué au meécanisme existant an moment de lentrée en
jouissance. « Attendu, dit cet avrét, que le beson do sou-

»

tenir la concurrence qui avait Jdéterming le changement
de méeanisme, n'éait pas un motif suflisant pour faire
considérer ce changement comme néeessaire it Pusage
de la chose, et par suite pour que le bailleur fut obligé
i tenir comple au prencur de la valeur qu'il avait pro-
curée au moulin; qu’'il serait exhorbitant et injuste de
faire prévaloir 'imtérét du prencur sur le droit de pro-
priété du bailleur et de consommer peul-étre sa ruine, en
Pobligeant & payer des innovations, améliorations faites
sur sa propre chose (2).... » |

Sans doule, il pourra étre trés préjudiciable au locataire

de devoir démolir une construction «ui lui aura peut-tre
conté une somme considérable, mais & (ui ce préjudice sera-
t-il imputable? — Sera-ce au bailleur? Nullement. Le pre-

(1) Grivee, loc. cit. p. 363,
(2) Siney, 19, U, 97.
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neur savait que, d'apres les régles du contrat qui le hait au
propriétaire, celui-ci pourrait exiger & la fin du bl kv sup-
pression de ces construetions, G'était & lui loeataire, do pré-
voir les conséiquences de ses actes, et do régler convention-
nellement avee son propriétaire le sort do ces constructions,
S'il w’a pas pris eetle précantion, qu'il naccuso que son
imprwdente négligence et en supporte toutes les consé-
gquences. On peat lui dive comme autrefois an constructeny
romain : « Gur temere inedificasti in solo quem intelligeves
o alienum? » et encoro : « Nemo damnum sentire videtur
o qui sud culpd damnum seatit, »

Quebques auteurs prétendent appliquer en Vespéee
Part. 1375 du Gode civil, et voient dans le fait, do la part
du preneur, d'avoir construit et amclioré le terrain loud,
une gestion d’alfaives qui obligerait le bailleur X tenir
compte au locataire des dépenses qu'il aurait ainsi faites,
— Nous repoussons absolument cette maniéro do voir et
estimons ue le prencur construisant et plantant sur lo ter-
rain loud pour les besoins de sa jouissance ne ressemble
en rien & un gérant dalfaires. La gestion daffairves est, en
effet, un quasi-contrat d'un genre tout spécial, Elle suppose
essenticllement Faccomplissement d'actes juridiques; le
neyotiorum gestor est celui qui administre une fortune, «ui
gére un bien, qui agit juridiquement, Elle suppose chez ce
neyotiorwm: gestor Uintention d'agir non pour lui-méme,
mais pour autrui,

Toute dilférente nous apparait la situation du prencur
constructeur on planteur ; d’abord s'il construit ou plante,
ce west eertes pas dans Pintérét du bailleur, mais bien
dans son intérét propre et exclusif; ensuite le fait de sa
construction et de sa plantation est un fait purement male-
ricl. Jamais les Romains n’auraient cu lidée de dire en
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parlant d'an locative dui aurail ¢lovd des constructions sur
lo terrain oud 3 « Negotea domaini yessit (1), »

L'art. 1381 du meme Gode ne peut davantage, quol
quon en aie dit, tronver sa placeiei, Get articlo pade, en
effet, des dipenses nécessaires et uliles qui ont €1 faites
pour la conservation ddo ta chose; or les constructions el
les plantations failes par le prencar wont pas co caractere
conservatoire. Flles p'diaient pas ndeessaires { la conser-
vation de la chose qu'elles n"ont fait qu'améliorer, Dail-
leurs nous Whisiterions pas & mellre & la charge du
bailleur les ouvrages qut seraient ainst jugds réparations
néeessaires (2).

On ne pourrail pas arguer non plas d'une sorte o
mandat tacite qque Te baillear auvait donné an prencur: car,
encoro une fois, celui-ej w'étast pas oblige do faire eo ou'il
a fil, ces constiuetions et phntations w'étaient pas pre-
vaes par e bail, etil ne peat dépendre dlun locataire do
grever lv bailleur d'impenses considérables dont il n'a que
faire,

Lo prencar «pui, sans consulter le bailleur, a fait des
constructions ¢t plantations sur ke terrain loué, doit done
étre considéré comme les ayant fatles & ses risques et
périls, D'ailleurs, ce caas de destruction obligatoire sans
indemuité se présentera rarement : ou bien les tribunaux
tourncront la rigueur du principe, et examineront si les
travaux effectués ne se raliachent pas i d'autres ouvrages
déja accomplis donit ils forment un accessoire en guelque
sorle nécessaire, ce quileur penmettra d'obliger le propric-

(1) Volr dans cé sens uno hole do M. Mrcel PLanot, professenr agrége O
1a Facullé Jde birolt de Paris, sur an aredl ds §a Chambre des Requédles de la
Cour da Cassation du {6 juillel 1%, b, 1. 4895, 1, 19.

(%) V. notra latroduclion, p. 12.
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taire & rembourser au preneur les impenses quil a faites,
par application de Favt, 13815 ou bien plutot siles cons-
tructions sont un pen importantes, le locataire aura pris
soin de s'entendre davanee avee le balleur pour en régler
la situation.

HE. — Supposons maintenant qu'il W'y ait pas en do
conventions préalables relativement & ces constructions el
plantations, que le fevmier ne les ait pas enlevées, et gue
le bailleur w'ait pas usé, & Pexpiration du bal, do son
droit denlévement, Elles subsistent done, et demenrent
attachées au sol, Le bailleur propriétaire de co sol peut-il
les conserver sans paver une indemnité au prenear? —
Non, avons-nous déja répondn : il nous fant actuellement
dabord dire les raisons qui nous fond décider ainsi, puis
ensuite lixer le montant de Vindemnité que nous accorde-
roNs iU prencur,

I’aprés certains autears, avons-nous dit, les travaux du
prencur qui subsistent doivent, & défaut d’entente amiable,
rester au baillear sans indenmité, le principe de eelte
indemnité ne se trouvant inscrit dans auncun texte du
Titre du Louage, scule régle de la matiere. — Nous ne
partageons pas eelte opinion et pensons au conlraire yjue,
dans cetie hypothdse, les régles du Louage ¢lant insulli-
santes, il est tout naturel de recourir & Véquité it uelle
les parties s’cn sont évidemment rapportées pour tout ce
qu'elles wont pas prévu an contral. Or, il y a deux régles
générales d’équitd inserites, il est vrai, dans aucun article
du Gode, mais dominant tout le droit et universellement
admises ¢ L premiére oui ne permet pas i un tiers d'im-
poser au proprictaire du sol, sans son fait et conlre sa
volonté, des dépenses ou'il n’aurait pas voulu faire, qui
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dﬁlmsscul SUS JOSSOUECes pcrsmuwllcs, el pour lo p:tielneul
desiquelles, s'it y était fored, il lui faudeait vendre un
immeublo qu'il voudrail au contraire conserver; la secondo
iqui nous enseigne que nul ne doit s’enrichir aux dépens
antrai, et que le Droit romain formulat défy en ces
termes : « Nemo altevius detrimento locupletior peve potest, »

La décision précédente qui d'une part permet au bailleur
Jexiger Fenlévement des construetions et plantations, mais
@"autre part Pautorise & les conserver sans indemnité, ves-
pecte bien Ia premicro de ees régles, mais méconnait la
seeonde. Sans doute, ececmme nous 'avons admis aussi, le
prencur avant la fin du bail peat enlever ses ouvrages;
mais s'il les laisse soit par ignorance de son droit, soil par
néglivenee, le bailleur recucillera sur son sol des valeurs
nouvelles pour Facquisition desiuelles il n'aura rien dé-
hoursé, et dont par conséquent il se trouvera enrichi

sans cause. La régle que nul ne peut s’enrichir aux -Iépens -

dautrui se trouvera ainsi violle,

Nous tiendrons done compte de cetle véglo, et nous obli-
gerons le buillear «ui retient les ouvrages faits par son
preneur & payer i e dernier une indemnité,

En vain nous opposerait-on un argument d'analogic tird
de la situation de Vusufraitier auquel Fart, 5949 du Gode
civil ne reconnail pas le droit, & la cessation de Pusulruit,
de réclamer une indemnité pour les améliorations qu’il pré-
tendraitl avoir faites, encore «ue la valeur de la chose fu
augmentée, — En admettant d'abord que Fart, 59%) com-
prenne par le mot « améliorations » méme les constructions
faites par I'usufruiticr, question «ui est loin d'étre tranchée,
nous repousserions encore V'argument « pari qu'on en lire-
rait contre le locataire. La régle édictéo par Part. 599 est
rigourcuse ¢t contraire i celle d'équité rappelée tout &
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Pheure, I faut done so gander do I'étendre par voio d'ana-
logie, sans n texte de loi préeis,

Iaillears la différence de trattement fait & Posulvmtior et
au preneur peut trés bien s’expliuer par la dilférence des
droits el obligations conférés & Fun et & Pautre, Comme lo
dit M. Troplong, « Part. 594 contient une disposition sévire
» oquo Fon ne doit pas étendre hors de son espiee, Le pre-
» eur wa pas ¢té dingd par an esprit de libévalitd pour le
» propridtaire, et certes, il ne doit pas ére plus géndrenx
» i son dgard que celu-ci ne Pest pour lui, Or, lo proprié-
» taire no lui a donnd vien pour rien; il a exigeé strictement
» |es lovers et fermages 5 il s'est fait tenir compte des dégra-
v dations, Pourquot done élabliv au préjudice du prencur
v des présomptions foreces? Pourquoi sortir do la véitd
» des faits? Le prencur n'a cu qu’un but, ¢’est de pourvoir
» s commodité, & son agrément, & son atilité (1), »

Il est impossible aussi de refuser Vindemnité an prenenr
sous préteste qu'en construisant sur le terrain loud, il avail
Vintention de faire don de ces constructions & son baillear,
Toute intention de libéralité doit, au contraire, ére ici
repoussée ; le prencur qui a construit sur le tereain loué, ne
s¢ proposail nullement, en agissant de la sorte, de faire un
cadean i son bailleur; des sentiments aussi généreux n’ont
pas cours entre propriclaires ed locataires, et celte vieille el
iniue fiction « Donasse censetur » aussi conteaire i ka vérite
qu’d Péquité, eomme le dit M. Demolombe (2), pouvait étro

th TroproNG, — bhu Lovagey, ne a3, Sje, BENotowie, LN, 07 600 = DENANTE,

tours amiyl, LIl ne 393 his, -— Massy el Vekar, sur Zaclarie, 1, 3 397,
lolo {o,

12) DEvoLounE, B, BN, L g el 6,

Derastox (L1, ne 22, pejalto anssi cetls ticlion comme jnspplicable an
cas oy celui qui a bl avait quelque motif de lo faire, par exXempls poue
ameliorer sy jouissance, et it donne a Vappui do cetle opinivon une citation do
Vexsics commentant ‘v § o des Instit., Wy, W, « Finge colmanm anl inquilinum
o wwelificasse in aved  owducli 2 dicam id factum esse, quo rommoding rve con-
o ducla wleventur, aut in ei habitavent, non quad materviom domino donare
s coluerinl. »
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admise anteelois en Droit vomain (1), mais doil étre rejetée
aujourd’hut sous Fempire de notre Code qqui en a fait justice
dans Parly 53%, Décider autrement serait traiter lo preneur
plus darement que le possesseur de mauvaise foi lui-méme,
auquel eet article aceorde une indemnité,

Les ouviagea faits et Raissés par lo prencur deviennent,
A Vexpiration du baial, Fa propriété da baillear, en verta du
droil daceession inscrit dans Fart, 531, Ce droil dacees-
ston ejui avail pour ainsi dire sommeillé pendant ka durde
du bail, comme éerasé par les régles da Louage, se réveille
A ce moment ¢f produit son effet utile, Alors, en effet, lo
bailleur w’est plus obligd de respecter la jouissance du pre-
hear i a pris fin, et s trouve lié en aucune facon & son
dgand, Llobstacle & o réalisation dn droit d’aceession étail
Fobligation ol s¢ trouvail e bailleur de respecter la jouis-
sance du prenenr ; eette obligation cessant, Pobstacle tombe
par le fait méme, et le bailleur trouvant sur son terrain des
construclions et plantations failes pav autrai, en devient
propriétaire par voie d'aceession (2). Les rapports conlrac-
luels ¢lant éleinls, celle accession opére dans loute son
cnergie, car aneane raison ne s'oppose plus i Papplication
du droit comman,

Sans doute, st le hailleur veut reconvrer son immeublo
intact, dépouillé «lo toutes additions ¢t de toutes modilica-
lions, il en a lg droit, nous le lui avons reconnu en vertn de

(1) Daillenrs cefle fiction avait Jéji é1¢ quelque pen smodifiéo en Droit rotwain
mdme, cotue o proavent fes textes cilés par M. Orrora N dans son Connmen-
laire da 30 odu fivee W des tnst. « Dedie, veram. » Ces textes sontun frazment
do Pave aun big. 3, 3, 38, une constilution do Gopvia N, Cido 8, 32, H, ¢l une
aulre constitation S ANTONIN, Code 3, 32, 2.

{2) 1o baillenr o5t alors censé avoir élé propriétalre des ouvrages dés leur
incorporation au fpl: les droils qu'il avait éveniuelleisent confiégés en tant
que propriclaire soyus ceadilion suspensive, deviennent détinitivemant vaiables
el peavent s'oxercey. .




Part, 1730, el €0 sorlalors les reules do cetarticle, ¢est-i-
dive les reales du Contral de Louage oqui s’applijueront, i
Foxelusion do Part, 255 inutile dans ee eas. Ilexigence de
Ja remise des Jicax dans Pétat primiti€ est reconnue par le
contral qui lie les paries. — Dans le eas contraire, o'est-
i-dire en eas de maintien des ouvrages fils par le prencur,
nous nons trouwvons dans une hypothése qui ne peat plus
étre tranchée par un texte du Titre du Lonage, Les parties
en contractant lp bail ne Font pas prévae; le fermier ne
louait pas immmenble dans le but 'y bitir, ou &’y faire
J'antres ouveagis, pavages, eonstruction d'égouls, ete,,
reconnus wliles dans ka suite. 1 a eréé une chose distinele
du sol bien u’elle y soitincarporde, etil Paeréée en dehors
de toute obligation, Le bailleur, nous le supposons, n’use
pas de son dioil de la faire enlever et la conserve ; foree
nous est de chercher une solution ailleurs ue dans le
Titre du Louage, sous peine, st nous nous en tenions & ee
Titre, de laisserces onviages an baitleur sans indemnite,
c'esl-d-dire de i permettre de s'enrichir sans cause et de
violer ainsi Péguité,

Comme nouslavons dit, ee bailleur devient propriétaive
par droit d’aceession des ouvrages qui demenrent aprés
Pexpiration du bail, sans qu'il y ail en arcangement entre
lui et son preneur. 11 lant rejeter, en effet, Vidéo une ces-
sion quelconquee puisque les parlies sont restées muelles,
et nous avons dégh démontré qu’on ne pent non plus pré-
sumer une libénlié de la part du locataire.

Si ¢’est le dwoit d’accession qui rend le baillenr propric-
taire, ce sont les réglesde l'aceession qui doivent résoudre
la question d'indemnité; nous appliquerons done Part. 555
el nous assimilerons e prencur & un possessenr de bonne
foi, ¢’est-ii-direque nous donnerons an bailleur le choix de
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rembourser soit la valeur des matériaux et lo prix do la
main-d'@uvee, soit une somme cézale & eelle dont le fouds
a angmenté de valeur, kn effet, la régle : « Nul ne doit
s'enrichiv aux dépens d'antrui, » (ui est la canse do Vindem-
nité due au prencur, doit en ére aussi ko mesure, Or, en
vestituant la dépense inférieure & la plus-value, le bailleur
fait un gain sans appauveir le prencur, en payant ka plos-
value inférienre & la dépense, it appauvrit le preneur sans
faire de gain; des deux edlés Péyuitd est done saltisfaile.
S'agit-il de batiments, lo bailleur le plus sonvent sera quitte
en payant la plus-value qui sera presquo toujours inférieure
an prix de la eonsteuetion, Le contraire se produira au eas
oit le prencur aura laissé des arbres sur le terrain, le bail-
leur se tronvera alors libéré & son duard en lui rembour-
sant le eont des arbres et de leur plantation, Dans Pun et
I"autre cas, du reste, lo fermier n’aura pas & se plaindre
car il avait la faculté d’obtenir une indemnité plus clevée
en menacant le bailleur d’user, avant la fin du bail, de son
droit d’enlévement sur les construetions et les plantations.

Notre décision «ui assimile le prencur & un possesseur
de honne [oi est non seulement conforme & I'équité, mais
elle répond encore & la réalité des ehoses. En construisant
et en plantant dans les limites du droit qu'il posséde de
modifier la chose loude, le preneur ne peut avoir fait preuve
do mauvaise foi; il ne faisait que ce qui lui &tait permis
par les termes mémes de son contrat, et n’a par eonséquent
rien i se reprocher. Nous évitons ainsi l'inconséquence
dans laquelle tombent MM. Demolombe et Aubry ¢t Rau en
traitant le preneur comme un possesseur de mauvaise foi
pour la détermination de U'indemnité & lui payer, et en lui
reconnaissant cependant pendant le bail le droit d'¢lever des
constructions, privilége réservé au possesseur de honne foi.
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Sans douto nous avons reconnu au bhailleur le droil
d'exiger la suppression des constructions et plantations
apres Pexpiration du bail, s'il ne veut pas payer d'indem-
nité, el al parait y avoir contradiction & assimiler ensuite le
preneur dunpossesseur de honne for, contre leuel Part, 533
naccorde pas Vexercice do ce droit. L’anomalic powmtant
est senlement apparente @ Quand le proprictaire demande
la suppression des ouveages faits par le baitliste, ¢’est au
prencur uil sadresse en verlu de Favt, 1730, & raison
des obligations «ui lui sont imposées par le bail; en
nn mot le prencur est alors envisagé comme prenenr el
non comme liers, tandis quo lorsque nous lui atvibnons
une indemnité, ee n'est plus alors comme prenear mais
commeltiers jue nous I'envisageons, nous nous lrouvons en
dehors des textes «du Louage, et nous lui appliquons
I'art, 535 en prenant dans cet article les dispositions qui
semblent lui convenir le mieny, ¢'est-i-dire celles yui sont
ddictées pour le possesseur de bonne (oi.

IV, — Aprés avoir déterming les régles suivant lesquelles
le prencur dont les constructions et plantations restent sur
le terrain loud, a droit i une indemnité, il nous faut recher-
cher par quels moyens il peat réclamer cette indemnité, et
comment il faut en ealeuler le montant dans les deux cas
dilférents «ui peuvent se présenter.

it tout d’abord c’est au prencur & prouver qu'il a fail
exéeuter les travaux et qu'il les a faits & ses frais, car le
principe ¢noncé dans 'art. 533 & savoir que : « Toutes
» construclions, plantations ¢t ouvrages sur un lerrain ou
» dans Fintéricur, sont présumés faits par le propriétaire i
» ses [rais el lui apparienir, si le contraire n'est prouvé, »
est opposable au fermier comme & toute autre personne pour
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les ouvrages faits par lui sur lo terrain dn propridtaive (1),
Lia preave contraire, dont pale Part. 534, peat dailleurs
se faire par témoins, ou i Faide de simples présomptions,
sans connencement de prenve par éerit, & quelgue somme
gue la valeur des travaux puisse s’élever, ear il s’agit en
pareil eas de la preave non Fun fait juridigue, mais d'un
fait. matériel awguel ne s"applique pas la disposition de

I'art 1341 (2). |

I action en imdemnitd qui appartient en Pespeee au pre-
near contre 1o baillenr sanctionne Pobligation fondée sur
Ienvichissement que eelui-ci o fait sans canse. ¢’est done
Faction (ue nous connaissons encore saus son Nom romain :
Actinde in rem verso, action personnelle (qui sera porlée non
point devant le tribunal de la situation des lieux louds, mais
devant le teibunal du domicile du défendenr ¢’est-i-dire du
baillewr, conformément i Fart. 59 du Code de procédure
civile,

Quant & Pévaluation de Vindemnité i payer, on la fera
facilement si le Lailleur consent & rembourser le prix des
matériaux et de la main-d'@uvre; il suflira, en effet,
précier ce prix par experts oun autrement, par exemplo
dapres les devis passés avee les architectes, les quittances,
ou encore les marchés faits avee les ouvriers, Il en sera
autrement st le bailleur préfere payer sculement Ia plus-
value,

Que faut-il entendre par 1i?

« L'angmentation de valeur résultant pour le fonds de
I'édilication des travaux ; » telle est la délinition que Fon en

(1) LavresT, L VI, ne 250, — €8s, 37 il 1873 (3. 73, 1, 359,

(2) Avpny et Rav, 3, § 192, texte ne b, — Lavuext, t. VI, n* 23 —
DEMoLoMEE, 1IN, n° 6,

tass. 27 juiltel I8, (consteuctions), 0. 1% 5, 1, 393 et S, 60, 1, D) — s,
23 inai {0 (planiationsy, D. P, 60, 1, 383 el S. 0, 1, 792
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donne géndralement, mais cela no suflit pas pour détermi-
ner les bases du ealeul de eette plus-value, — Suivant la
majorité des auteurs, cest Fangmentation de la valeuy
vénale, a plus-value qui serait réalisablo en argent, si
Fimmeublo était alitnd, IYantres enseignent que la valear
réelle peat n'étre pas prise en considération si le propric-
tire n'en relive aweun prolil, el que eelte apprécialinn de
la plus-value doit &re déei ie en fait et eu égard aux eir-
constanees par les magistrats (1), Nous parlageons celte
dernicre manicro de voir ; attendua que le baillenr w'est tenu
Findemiser le prenear que dans la mesure de son enri-
chissement, il faut pour évaluer le montant do Vindemnité
i payer, examiner co dont il S'envichit par suite du maintien
des onvrages (aits par le preneur sur son terrain; cet enii-
chissement, ¢'est le profit, Patilité q’il en vetivera, « Qua-
tenus res pretivsior fucta est », nlilité et profit qui dvivent
clee apprécies an moment de Fexpiration da bail, el qui ne
correspondent pas toujours intégralement & Fangmentation
de la valeur vénale, Dilférents ecas peuvent se préseater : ou
bien le bailleur ne louera plus sa ferme et la fera valoir
loi-méme, il devia alors donner une indemnité équivalente
au profit qque sonexploitation personnelle tireva des ouvrages
du preneur; ou bien il lowera & un nouveaun fermier, l'in-
demmité sera alors égale an supplément de fermage da i
IPaddition de ces ouvrages; ou bien enfin il vendra sa ferme.
el nous trouverons alors ici comme base de Uindemnite
I"angmentation de la valeur vénale, e’est-iv-dire la dilférenee
existant entre Ja valeur de Fimmeuble avant Péditieation des
onvrages et sa valear actuelle,

(1 Mormer, — Feaite du domaing do propriéle, n® 345, — Nouveau Denizard,
voir Ameliorations, 3§, n° L. ) G IN, n® 68, — DEMANTE, Cones
anmaby b, L, ne 332 biz, NI,
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Le bailleur aura-t-il 1o droit do rentrer en possession de
la choso loude, avee les augmentations qui y ont &9 faites
par lo fermier, mdmeo avant d'avoir désintéresséd ce dernier?
Fin d'autres termes, lo fermier a-t-il un droit de rétention
en raison do Vindemnité qui lui est due pour les ouvrages
crdds sur le terrain loud 2 Sans entrer dans la discussion de
celle question pleine do controverses, et qui nous conduirail
hors de notre sujet, (savoir si lo droit do rétention doit dtre
seulement accordd dans les cas expressément déterminds
par la lot ou si au contrairo il doit dtre étendu par analogic
i tous les cas ob existo une connexitd entre la créanco et la
chose détenue, delitm cum re junctum), nous refuserons
simplement au prencur, dans Pespiee qui nous oceupe, e
droit de rétention, parce que ce drosl est uno cause de pré-
férence, et que les causes do préférence sont limitativement
détermindes par la loi, or nous ne trouvons pas de texte ¢ui
I'accorde an prencur ayant eonstruit sur le terrain loud,




APPENDICHE 1

Do lI'Enregistroment.

Nous ne uous occuperons ici (ue des droits qui pourront
élre pereus & la fin du baal par ' Administration de I'Eore-
gistrement, & Foecasion des ouvrages faits par le preneur
sur le terrain loud, Disons seulement que, durant le bail,
S’y o pas en de conventions spéciales, le preneur étant
selon nous proprictaire des constructions élevées par lui,
s'il les eivle, il fera une cession immobiliere qui donnera
ouverture au droit des mutations immobilicres, droit e
afe. D07, (1),

A la fin du bail, ou bien les conventions, objets des
droits d’enregistrement, sont faites avant Vexpiration de la
jouissance du prencur; ou bien elles sont passées aprés
I'expiration méme du bail.

La convention qui interviendra avant Pexpiration de [a
jouissance aura pour but de lixer lo sort des ouvrages fails
par le preneur qui jusqu’au dernier moment, avons-nous
nous dit, conserve la faculté de les enlever. Le bailleur et
|+ prencur détermineront alors ensemble la somme suivant
ljuelle le bailliste renoncera & son droit d’enlévement et
laissera ses ouvrages qui, & Poxpiration du bail, appartien-
dront au bailleur.

Lia plupart des auteurs appliquent & cet acte le droit de
3,50 °/,, y voyant une transmission immobiliére. Selon

(1) Dictionnaire des drolls d'enregistrement. — Ve Constructions, ne* 4i3 et s,
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nous, ¢est commellre une méprise sur la portée de cet
acle. Que décide-t-il, en eflet? Que les ouvrages subsiste-
ront et rien de plus. Lorsqqu’arrivera la fin du bail, les
batiments en lant qu’immeubles deviendront la chose du
bailleur en vertu du droit d’accession, éearté pendant la
durée du bail, et qui renaitea & ce moment, sans qu'il soit
besoin pour cela du sccours de la convention en question.
Celte convention a seulement pour objet de maintenir sur
ie sol les matériaux sur lesquels le preneur a un droit de
propriété incommulable, irrévocable, en tant (ue matc-
riaux, méme & la fin du bail; tandis que son droit de pro-
pricté sur les bitiments enx-mémes est temporaire el
précaire, et disparail en méme lemps que sa jouissance.
S'il convient de queljue chose i Fexpiration du bul, e
n'est pas pour transmeltre au bailleur une propriété immo-
bilicre sur le point de prendre fin, son seul but est de lixer
le prix auquel il reprendra ses matériaux, G'est pourguot il
v aurait lieu, selon nous, de percevoir non pas le droit des
mutations immobilicres !¢ 5,50 °/,, mais celui de vente
mobiliere de 2 °/'..

Apres Pexpiration du bail, qu'il y ait convention ou
simple réglement amiable ou judiciaire, il ne peut plus étre
(question de transmission immobiliére ou mobiliére (1), car
le droit d’accession a opéré, et le hailleur est devenu pro-
prictaire ec jure proprio des ouvrages faits par son pre-
ncur. 1 n'y a plus qu'un réglement d'indemnité exiyzeé
par Véquité, et frappé seulement d’un droit Facte de

0,50¢. "/ ..

(1) Cass, 2 juillet 1850, — S. 51, 1. 735,
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APPENDICE 11

Constructions ot plantations
résultant d’un abus de jouissance.

Nous avons supposé¢ jusqu’ict que les constructions el
les plantations faites par le fermier sur le terrain loud,
I'avaient ¢t¢ dans les limites du droit que nous lui avons
reconnu au Jdéhut de cette étude (1), ’est-a-dire sans déna-
turer Fimmeuble, et sans lui apporter des changements
contraires & la destination primitive de la chose louce.

Il nous faut envisager maintenant le cas oit ces cons-
tructions et plantations constituent de la part du fermier
un abus de jonissance. Sile fermier a outrepassé ses droils,
si les ouvrages qu'il a ajoutés au fonds n’élaient pas aulo-
risés tacitement par le bailleur comme conslituant 1'exer-
cice de son droit de jouissance, si, par exemple, il a econstruil
sur un pré, il ne pourra plus élre traité comme au cas oil
il consltruisait et plantait de bonne foi.

Les arguments que nous avons invoyués plus haut daus
les sections 11 et I, pour établir la propriété et 'es droits
du prencur, sont fondés sur Vintention présumée des par-
ties, sur l'analyse de leurs rapports contracluels. Nous
avons éearté les principes du droit J'accession pendant le
bail, considérant que le bailleur y avait tacitement renoneé
en s’obligeant & procurer au fermier une paisible jouis-
sanee, jouissance qui comprenail pour ce fermier le droit

(J) V. supr), p. 1o el s.
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de détruire ses ouvrages faits de bonne foi sur le terrain
loué. Les mémes raisons n'exisient plus en présence des
constructions et plantalions abusives ; puisque le preneur
ne remplit plus ses obiigations, le bailleur est relevé des
siennes, ¢t on ne pet plus supposer de s part une renon-
ciation au bénéfice du droit d"aceession. Les régles du
Louage qui précédemment paralysaient ce droit jusqu’a la
fin du bail, sont dans I’espice violées, et par conséquent
il n’exisle aucun cobslacle & I'application du droit d'ac-
cession.

Le bailleur peut done exigerla démolition des bitiments
et I'arrachage des plntations non seulement en fin de
bail, mais encore pendant la durée de la jouissance du
locataire; il pourrait méme y avoir licu & la résiliation du
bail (art. 1728 et 1720). S'il le prifére, le bailleur povrra
conserver ces conslruclions el plantations «ui sont devenues
sa propriélé (arl. 532 el 533), mnis le principe d’éiuité
d'aprés lequel « nul ne peut s’enrichir aux dépens Jd’au-
trui, » reparait ici, et le prencur aura droit i une indemmilé.

G'est en vertu du droil d'aceession que le bailleur econ-
serve les ouvrages dua premeur, nous lui appliquerons donc
Jes régles de Vart. 532 relatives au montant de cetle indem-
nité, et comme il faut lui reconnaitre dans celte hypotiése
un caraclére de mauvaise foi, nous déciderons que le bail-
leur devra lui rembourser la valeur des matériaux et le
prix de la main-d’cuvre, sans pousoir se libérer en payant
la plus-value, si celle-ci est inférieure au montant des
impenses. En statvant ainsi, nous nous montrons plus
favorable au preneur de mauvaise foi que nous I’avons ét¢
a celui de bonne foi 3 mais nolre escuse est I'obligation oi
nous sommes de nous conformer au texte de P'art. 559 qui
mérite d'ailleurs i jusle lilre les critiques qu’on pourrail
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nous adresser pour celle solution bizarre. Cet article
réglant le montant de I'indemnité & payer au conslructeur
et planteur sur le terrain d’autrui au cas oir ses ouvrages
sont conservés par le propriélaire de ce lerrain, devrait
toujours limiter le montant de Pindemnité & Venrichisse-
ment du propriétaire, seul fondement de cette indemnité,
c’est-a-dire qu'a P'égard du possesseur de mauvaise foi
comme & celui du possesseur de bonne foi, le propriétaire
devrait avoir le choix entre le remboursement des impenses
et celui d’'une somme correspondant a la plus-value,
Disons pourtant cn terminant que cette inelegantia juris
est sensiblement alténuée par le pouvoir donné au proprié-
laire d’exiger la démolition des ouvrages. Si la plus-value
procurde au terrain est de beaucoup inférieure au montant
du prix des matériaux et de la main-d’euvre, le baillenr
pourra menacer le preneur d’exiger I'enlévement, comme il
en a le droil, et le preneur sous le coup de celte menace
consenlira & ne recevoir que I'équivalent de la plus-value
plutdt que d’étre contraint a une démolition dont il tirerait
um profit encore moindre. G'est ainsi que Féquité pourra
dtre sauvegardée, et la solution bizarre signalée plus haut,

évilee.
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CONGLUSION DU GUAPITRE 1

o résume, le fermier qui a fait sur le terrain loué des
améliorations susceplibles d’enlévement, plantations, cons-
tructions ou aulres ouvrages extérieurs ou intéricurs, pent
en fin de bail et & défaut de conventions contraires supprimer
ces améliorations en conservant les matériaux u'il en retire;
s'il n’use pas de ee droit et les laisse sur Fimmeuble loué,
le bailleur pourra soit exiger la remise des licux dans leur
¢lat primilif, soit conserver les ouvrages moyennant une
indemnité équivalente & Venrichizssement qu'ils lui pro-
curent,

Ges rigles d'ailleurs ne s’apnliquent quaux  choses
altachées au fonds & perpétuelle demeure, et n’atleignent pas
celles qui ont été plutot juxtaposées qu’incorporées au fonds,
s'il apparait que Vintérét du preneur a ¢été d’en conserver la
propriété el de les détacher de Pimmeuble quand il le
vowdrait, pour les emporter avee lui, comme des arbres de
pépinicre.

kin fait, comme nous Pavons déja fait observer, presque
toujours il y aura des conventions qui interviendront pour
flixer les droits des parties relativement & ces ouvrages. Du
reste, I'étude de celle squestion présente beaucoup plus
'intérét pour les baux urbains que pour les baux ruraux.
Dans les premiers, il s’agit parfois d’édifices trés considé-
rables, comme des établissements industriels entiers ; dans
les seconds, au contraire, les trés rares biatiments que le
fermier enlreprendra ainsi & ses risques et périls, seront de



— 105 —

peu d'importance et se horneront souvent it une grange ou
une élable.

Mais si ces sorles d’améliorations se produisent peu dans
la location d’immeubles ruraux, il n’en est pas de méme
des améliorations de I'autre espéce, de celles (qui ne peuvent
élre enlevées, qui s'identifient avee le sol, et ont pour hut
d’en augmenter la fertilité et le rendlement. Elles vont faire
maintenant Pobjet de nolre étude dans un troisitme el
dernier chapilre.







CHAPITRE 111

Des améliorations
qui ne peuavent ¢ive enlevées du sol
on
PDes amclioradions evlUnrales ct fonclerves.

Les améliorations eque peut recevoir le fonds loué, par
suite des soins d'un fermier intelligent et actif, sont trés
nombreuses, et ne s¢ prélent pas & une énumération limi-
lative, On s’accorde généralement & les parlager en deux
srandes eatégories = les améliorations cullurales et les amé-
liorations fonciéres ; mais on ne s’entend plus aussi facile-
ment sur la détermination de la eatégorie propre & chajue
amélioration prise en particulier. Sont considérés ordinaire-
ment comme améliorations culturales les labours d’appro-
fondissement, les fumwures avee importatio:r d'engrais, le
nelloyage des terres, et les amendements ou opérations
ayant pour but d'intredaire dans le sol les éléments qui lui
manquent pour élre friable, continu, mobile. Sont regardés
comme améliorations foncicres d’abord les constructions et
plantations dont nous nous sommes déja occupé, puis les
créalions de prairies, les Jéfrichements, les mises en culture
e terrains vagues, les desséchements de marais, les ¢réa-
tions de chemins d"esploitation, et enfin les travaux d’assai-
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nissemenl, comme le drainage ou la confection de rigoles
a ciel ouvert, et les travaux d'irrigation,

Néanmoins il peut se faive ique cerlaines de ces opérations
ne conslituent point des améliorations proprement dites. En
ellet, le fermier en signant son bail a contraeté Pobligation
de jouir en bon pere de famille, ¢’est-ii-dire de satisfaire
la loi de restitution, & celte loi d’économie agricole suivant
Laguelle on doit rendre & la terre sous forme d’engrais bien
choisis les quantités azote, d’acide phosphorique, de
potasse el de chaux qui ont été enlevées par les récoltes,
les autres ¢léments : oxygéne, hyvdrogéne et carbone (pro-
duits hydrocarburés) se trouvant en quantité suffisante dans
le sol ou dans air. Si done le preneur d’un fonds rural ne
fume et n’engraisse les terres que dans la mesure preserite
par celle loi de restitution, il ne rend au sol que le juste
é¢rquivalent de ce qui en a ét¢ exporté par les récoltes, il n'y
aura pas augmentation ni par eonséquent amélioration au
sens propre du mot, la ferlilité aura été conservée mais non
accrue. Toutefois celte stricte éyuivalence de engrais
apporté aux produits exportés est impossible dans les pays
de enlture intensive o les apports doivent toujours étre supé-
rieurs & Fexportation. Pour oblenir une récolle maxima, il
aura fallu le plus souvent fournir & la végétation plus d’azote,
de phosphore, de polasse et de chaux, que la récolte n’en
enlévera, et si le sol est suflisamment riche en humus,
I"excés de ces matiéres importées s’y accumulera,

Celle réserve enrichira done d'éléments nouveaux Ia terre
ijui en élait privée avant les apports ’engrais fails par le
fermiér. Quels seront, & I'époyue de sa sortie de la ferme,
les droits de ee dernier sur les avantages u’il aura pu pro-
curer de la sorte au bien d’aulrui ainsi que par d’aulres
travaux faits durant le temps de son occupation, tels que
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drainage, irrigation, défrichement, ete.? La question sera
toute tranchée si les partics ont prévu le cas dans une clause
du bail ou dans une convention postéricure auxquelles il
faudra alors se conformer, et en fait ¢’est la solution «ui se
présentera le plus fréquemment. Gomme le disaient avee
raison les députés Normands dans leur exposé des motifs
« Groit-on qu'un fermier ira souvent construire, planter,
» drainer, défricher, sans s’étre auparavant assuré, vis-i-
» vis du bailleur, et avant d’entrer en jouissance, de la
» juste rémunération de ses impenses et de son travail (1). »

Mais si celte entente préalable n’a pas en lieu, romment,
a la fin du bail, les parties intéressées régleront-clles leurs
droils relativement aux améliorations «ui auront augmenté
La valeur soil vénale, soit locative de 'héritage. Le Titre du
I,ouage est muet sur ce point ecomme sur celui des conslruc-
lions et plantations faites sur le terrain loué par le preneur.
Quel autre texte du Code celui-ct pourra-t-il invoquer pour
réclamer le droit & une indemnité? Sappuiera-t-il, comme
dans Phypothése de constructions et de plantations, sur
Part. 5352 Il ne le peut, eet artiele, en offrant au propric-
taire Poplion soit de garder les travanx en les pavant, soil
de les faire enlever, est par le fait méme inapplicable aux
améliorations non susceplibles d’enlévement. — « Lorsqu’il
» s agit de travaux non susceplibles d'enlévement, dit Dalloz,
» comme par exemple si le possesseur évined a desséehié un
» maraig, défriche une lande, Part. 559 ne saurait étre
» invorqué pour régler les droits des parties, cet article ne
» prévoit que le cas o les travaux peuvent étre enlevés (2).»

D’autre part, P'art. 1766 vise bien Phypothése ol le
fermier a fait des détériorations au fonds loué, mais il ne

(1) Journal officiel. —Doc. patlem , Ch dos Députlig {N83. — Annexe n 2,755,
() Darioz. — L ti. Vo Propriélé, n* §5§.
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parle pas des cas oil ee sont des améliorations qui ont été
réalisées. Aussi actuellement le fermier est-il sans recours
conlre le propriétaire pour obtenir I'indemnisation relative
aux améliorations de ce genre qui subsistent aprés son
occupation.

Celte situation faite au fermier sortant a paru anormale
a plusieurs esprits soucicux des intéréts de I'agriculture, et
ils ont résolu de réparer ce soi-disant oubli da législateur
en donnant un complément a Part. 1766; de 1a naquirent
les différentes propositions de lois sur 'indemnité de plus-
value que nous avons énumérées plus haul.

[.e moment est venu de nous prononcer sur celle grave
question de lindemnité de plos-value au fermier sortant;
nous 1’aborderons, ’éludicrons et la trancherons sans parli
pris, en pesant et en considérant imparlialement le pour el
le contre, sans nous dissimuler toutefois que nous entre-
prenons une tiche difficile, car nous nous trouvons ici en
présence d’'un probléme ardu plus facile & poser qu'a
résoudre, et sur la solution duguel les juristes aussi bien
(ue les agricultcurs sont loin d’étre d’accord.

Notre mdéthode sera la suivante : Nous commencerons
par passer rapidement en revue les différentes propositions
déposées sur le bureau de la Chambre des Députés fran-
caise, relativement a la codification de Findemnité de plus-
value ; nous y rechercherons et apprécierons les différentes
fagons dont y sont réglées les questions d’ordre pratijue,
telles que celles du partage de la plus-value, de Fénuméra-
tion des améliorations agricoles qui y donnent droit, de la
récossilé du consentement du propriélaire ou encore du
caraclere obligatoire de indemnilé. — Le principe méme
de Findemnité de plus-value sera ensuile I'objet de notre
élude approfondie; nous exposerons successivement dans
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deux Sections distinctes : d’une part, les arguments qui
semblent Ia justifier; et ’autre part, ceux qui la font
repousser. — knlin nous dégagerons notre opinion de cetle
discussion, el nous essaicrons de lut donner une conelusion
conforme 2 la raison et & la justice.



SECTION |

Propositions de lois francgaises
relatives & lI'indemnité de plus-value.

I. — Nous nous restreindrons aux deux derniéres 1égis-
latures, et nous (rouverons comme premicre en date la
proposition de M. Lecomte et de ses collégues, déposce sur
le bureau de la Ghambre le 23 novembre 1884 (1). D’apres
ces législateurs, le propriétaire devra tenir compteau fermier
des deux tiers de la plus-value que eelui-ci aura proeurée
au fonds lou¢ par ses travaux de colture et «u’il aurait fait
constater conlradicloirement avant sa sortic. L’autre tiers
sera done abandonné au propriélaire, comme rémunération -
du ecapital terre «qui est Fun des facteurs de celte plus-
value.

Outre Vinconvénient présenté par ce projet, de ne pas
indiquer assez clairement ee qu’il entend par travaux e
culture, et de laisser ainsi place i de nombreuses contes-
tations, il accorde, selon nous, une liberlé excessive au
fermier en lui laissant la faculté d'exécuter tels travaux qu'il
lui plaira, sauf toutefois les constructions el plantations ui
restent régies par Fart. 559, Cette restriction est pour e
moins singuliére, el nous ne comprenons pas pourquoi le
fermicr n’aurait pas le droit de faire une plantation «qui ne
conterait pas 100 franes, alors qw'en lui reconnaitrait celui

de faire sans I'autorisation du propriétaire un défrichement
(qui en couterait 1.000,

(1) Voir le lexte de cetle proposition suped, p. 0. (1.)
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Un peat encore trouver élrange la compétence illimitée
donnée par ee projet au juge de paix pour les contestations
relatives i Findemwmité duean fermier sortant pour amélio-
rations. Ge magisteat aura--il les connnissances néeessaires
pour trancher ce débat, et surtout pour le trancher en
dernier ressort ?

infin la plus importante eritique i adresser & ce projet,
eritique i luia valu dela part de M. Eseorbiae I quali-
lication de « monstrueux », est entrave intolérable apportée
att droit dde propricété par le caractére obligatoire qu’il donne
it Findennité de plus-value. Il dénie au propriétaire le droit
dempécher le fermier de faire des impenses plus on moins
uliles, et 'oblige & paver ces impenses en fin de bail, toute
clanse de bail ou convention ayant pour but d'empecher
Fapplication de ces dispositions étant déclarée nulle et de
nul effel. Les auteurs de celte proposition n’v onl méme
pas reproduit la disposition allénuante inserite dans lear
projet antéricur (1), qui permettait au bailleur de ne rem-
bourser ancune plus-value, 5°it consentait le renouvellement
du bail sans augmentation de lover pour une période qui ne
pouvait étre moindre de six années, aucane aulre améliora-
tion ne pouvant ¢lre imposée au proprictaire pendant cetle
périoide. Ces derniers scrupules ont disparu, el on édiete
désormais d'une maniére absolue le droit du fermier d une
indemnité envers et eontre son propric¢taire,

Il — Plus respectuenx des droits de ee propriétaire se
montrent MM, Thellier de Poncheville, de Mun, ete... dans
leur proposition du 28 novembre 1884 (2). s établissent
une distinetion entre ’une part, les améliorations culturales

(0 Journal officiel. Inw. patl., Chambre des Ieputés 1835, annexe n* 2604,
1 Voir le texte suprd, p. Yy 12,
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(qui ont pu étre p: dvues an moment du bail, quisont lacon-
séquence naturelle J'une gestion intelligente et praductive
du bien loud, ¢'est-ii-dire les travaux ui sont réellement
des travaux de colture, (Jdéfrichements, amendements,
engrais); el dautre part, les améliorations pour ainst dive
extrinsivues, — Les premicres donneraient toujours droit
A une indemnitd; pour les autres, il faudrait le consente-
ment tacito du proprittaire. « S'il en était autrement, lit-on
» dans leur exposé des molifs, il pourrail arriver que le
» fermier ruindt son propriétaire sous prélexte de l'en-
» richir (1). »

Ce projet respecte davantage la liberté et les droits du
propridtaire en co sens que s'il déclare aussi I'indemnité

obligatoire, disant qu’on ne pourra pas par une clause du

contral priver le fermiev do la totalité de la plus-value, il ne
fixe pas du moins d’une maniéro irréductible, comme lo
projet précédent, aux deux tiers de la plus-valuo, le chiffre
de Pindemnité & payer; il laisse une certaine ¢lasticité aux
convenlions destindes & régler celte plus-value, et facilite
différentes combinaisons, ¢’est ainsi que dans la pensée de
ses auteurs une prolongation de bail sans augmentation de
fermage pourrait tenir lieu d'indemnité.

Toutelois les dispositions de ce projet ne nous paraissent
point pratiques : d’'une part, en effet, c’est au moment de
la sortic du fermier qu’il fait constater contradictoirement la
plus-value procurée au fonds loué par les améliorations de
la premiére catégorie, les travaux de culture proprement
dits. Comment arrivera-t-on & vérifier, & constater, i ce
moment de la sortie du fermicr, les engrais on amendements
qu'il a incorporés au sol, alors que I'appréeiation de la plus-
value apportée de la sorte serait déjh diflicile si on avail

(4) Jowrnal officicl. Doc. parl., Chambre des Dépulés 1339, annexe n* {18.
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préalablement constatd P'épandage de ces engrais sur lo sol?
— Dautre part, admettre le consentement tacite du pro-
priétaire comme condition suflisante pour que les amélio-
rations de la secomdo catégorie donnent lieu & une indem-
nitd, n'est-ce pas susciter entre bailleurs et fermiers des
débats insolubles? A yuoi reconmailra-t-on le consente-
ment tacite ? — Bien plus, en refusant au propriétaire le
droit de déroger & la régle do l'indemnité obligatoive, ve
projet lorce le proprittaire i s'opposer méme aux amélio-
rations que lo fermier voudrait faire & ses risques el i sa
charge, car ils ne peuvent convenir ensemble que ces ame-
liorations ne donneront pas licu & indemnité.

I1l. — Lo dernier projet déposé sur celte question durant
la 1égislature 1889-1893 est celui de MM, Dugué de la
Fauconnerie et Chaulin-Serviniére, en date du 29 mars
1890 (1). L'indemnité est ici équivalente & toute la plus-
value résultant de I'amélioration réalisée, plus-value évaluée
par des experts dont la sentence est sans appel, mais qui
ne peuvent accorder d'indemnité si les améliorations n’ont
pas ét¢ réalisées avec [lautorisation du proprittaire.
M. Dugué de la Fauconnerie justifiant cetle néeessité de
Fautorisation préalable, disait dans Fexposé des motifs
d’un projet antéricur : « Il est impossible d’admettre que
» on puisse imposer & un propriélaire, méme avee la
» cerlitude de I'augmentation de la plus-value de son fonds,
» des sacrifices qu’il peut ne pas pouvoir ou ne pas vouloir
» faire (2). » Malheurcusement la clause linale de son

{1) Voir suprd, p. 41 ({).

(2) Journal officiel. Doc. parl., Chambre des INputés 1837, aunexe n® 1692, -
Ce premier projel, Jéposé 16 26 mars {837, diférai tprofondément do celui ue
nous anmalysons icl. L'indemnité élait basée contre toule &juiléd, non pas sur
1a plus-value, mais sur la dépense; de plus un déduisait de cutle dépense les
fruils jue lo fermier avail pergus en sucrceroltl par suite des améliorations.
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projet «qui déclare nulle toute convention contraire aux dis-
positions précédentes, empécho bien souvent le propriétaire
de donner son antorisation & la réalisation de Fameliora-
tion, En effet, pourquoi ne point permettre au bailleur de
débattee librement avee son prencur les conditions da con-
it ? — Pourquoi leur imposer & tous deux un mode d'éva-
Juation ojui peut ne pas leur convenir 2 — Plutdt que dac-
cepler ce maile, ils préféreront souvent ne pas entreprendre
Vamélioration. N'est-ee pas briser toute initiative, loute
tentative de progres que d'enchainer ainsi les parlies par
un texte de loi aussi dtroit,

IV. — Des deux propositions qui ont 8¢ faites au cours
de la législature actuelle, la premicre seule retiendra notre
altention ; la seconde, déposée par MM, Lechevallier et ses
collegues, lo 20 janvier 18%, n'a comme mérite que Ia
bricveté de son arlicle unique (1) qui se borne & accorder
au fermier sortant une indemnité i raison de toutes amélio-
rations du sol lorsqu’il en aura augmenté la productivité.
On n’y trouve tranchée ni la question de la proedédure &
shivre, ni celle de 'élendue de Findemnité ou de Ia distine-
tion des améliorations.

Y. — Tout autre est le projet de loi de M. Dubois qui
¢été adopté par la Commission chargée d’examiner ces deux
projets, et «ui, & la suite d’un rapport fait sur le fonds par
son auteur, est actuellement proposé au vote de la Chambre
des Députés (2). Gette proposition ne reconnait au fermier
sorlant le droit & une indemnité que pour la plus-value pro-
curée au fonds loué par des amendements, fumures, travaux

(1) Yoir supra, p. 2 (1).
{2) Volir saprd, p. §1 (2).
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do culture et d*assainissement, mais ne compremd pas dans
ces dernters les travaus de drainage et dirrigation, L' nter-
vention et le consentement du propricétaire seront nécessaires
pour F'exéeution de ceus-vi que M. Dubois, dans son expose
des molifs, considére comme améliorations foncidres «ui, i
défaut de conventions spéciales, continucront & élre régies
par Vart. 333 du Code civil. Nous nous permellrons de
faire observer que cet arlicle ne peut s’appliquer dans l'es-
pece, puisqu’il prévoit un enlévement impossible dans le
genre de travaux envisagés ici, On peut détruire et combler
des fossés irrigation, mais non pas les enlever ; de méme
le coiit des travaux que néeessiteraient la reprise des tuyaux
de drainage et la remise du terrain en son état antéricur
serait bien supérieur an prix des tuyaux ainsi enlevés.
Celle proposition ne parlage pas la plus-value entre le
bailleur et le fermier comme Favaient fait les propositions
précédentes, mais elle attribue toute indemnité au culti-
vateur. Seulement elle laisse au bailleur le choix entre deux
partis : ou bien il peut s"acquitter en argent, en oblenaat,
st cela est néeessaire, des délais pour se libérer, i charge
de payer des intéréts au taux légal, et a la condition ue
ces délais n'excéderont pas cing ans ; ou bien il peut requé-
rir le juge de remplacer Vindemnité pécuniaire par une
prorogation de jonissance an prix et anx conditions du bail
expiré, sans que celle prorogation puisse cxedder six
années el sans que, durant celte prorogation, la jouissance
du preneur puisse donner licu & son profit & une réclama-
lion pour plus-value. — Celle mesure produirait-elle de
bons résultats? Le fermier sortant décu dans son espoir de
toucher I'indemnité, objet de ses désirs, ne mettrait-il pas
toute son ardeur i épuiser le sol pendant celte prorogation
qu'il subirait malgeé lni? — I est an moins permis de
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lecraindre. Do plus, il nous faut faive observer anomalie que
présente ici celte proposition de loi ¢ par la faculté do pro-
rogation, un bail de six ans pourra éire portd it une durde
de douzo ans, et ne plus donner licu & aucune indemnitd
‘i son expiration, tandis (ue les parties n’auraient pu vala-
blement contracter dés V'orizine avec cetle condition un bail
de méme durée totale.
En effet, et ¢’est la derniére critiuo (que nous adresserons
& co projet, lo principe de I'indemnité est déclard obliga-
toire ; ce caractére impéralif est une atteinte & la libertd des
conventions sur laquelle nous reviendrons plus lon, de
méme que sur les complications et les diffliculiés d’appré-
ciation que présenterait Vexperlise i laquelle on devrait
recourir pour fixer 'étendue de lindemnité.

[ analyse de ces différentes propositions de lois nous a
démontré la divergence d’opinions «ui régno sur les diffé-
rentes questions d’ordre pratique sounlevées par indemnité
de plus-value au fermier soitant : Faut-il comprendre comme
droit & cello indemnité toutes les améliorations agricoles,
celles qui changent la nature de I'exploitation aussi bien
que celles qui touchent sculement i Fam:I*oration des cul-
tures? Y a-t-il lieu de diviser les améliorations en immobi-
licres, foncitres, culturales, et de faire une énumération
limitative dans la loi de celles qui donneront licu & une
indemnité? Le fermier pourra-t-il toujours se passer de
Vautorisation du propriétaire? Dans quelle mesure faut-il
parltager la plus-value entre le fermier et son bailleur;
celui-ci aura-t-il droit & un tiers, & un cinquiéme ou & tout
autre part? Enfin faut-il reconnaitre l'indemnité obligatoire
et déclarer nulle toute renonciation qu'y ferait un fermier
dans le bail? Des solutions satisfaisantes n'ont pas encore
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été donndes i ces divers points d'interrogation, mais avant
d’y ripondre ¢t do chercher & formuler un texte de loi tran-
chant toutes ces difficultds, la logique et la sagesso exigent
(quon examine la qquestion de prineipe elle-méme et que l'on
se demande sil est juste et utile d'accorder au fermier sor-
tant une indemnité représentant la plus-value produite par
son lravail,
Co scra tout P'objet dos deux Sections suivantes,



SECTloN |l
Essai do justification do I'indemnite de plus-value.

Nons pouvens parlager en deux principaus groupements
les arguments qui militent en favear de Findemnité de plus-
value, et donner an premier groupement Féliquette juni-
disque, au second Péliuelle éeonomisue,

§ 1. Arguments jurldiques,

[. — Asciey Duorr,

On invoque dabord i Pappui du droit du fermier sortant .
3 Pindemnité les lois 53 § 1 et 61 au Digeste (Locati con-
ducti) que nous avons déjh mentionndes (1) et que les par-
tisans de Vindemnité de plus-value interpretent en faveur de
leur systéme, mais on s appuie parliculiérement sur Fopi-
nion du jurisconsulte Domat déjit citée aussi et (ue nous
rapellerons ici : « Si le fermier, dit-il, a fait des améliora-
» tions dont il ne fat pas tenu par le contrat de bail, comme
» il a planté une vigne on un verger, ou s’il a fait des
» dépenses semblables «qui ont augmenté le revenu de la
» ferme, il les recouvrera suivant les régles ddietées en
» 'art. 17 «e la Section 10 du Gontrat de Vente. »

I, — ASSIMILATION DU PRENEUR AU PUSSESSEUR DE MAUVAISE Fol,

Si de I'Ancien Droit on passe au Droit Moderne, on

(1) Yoir saprd, p. 0 et 2).
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trouve dans le Commentaive fat par M. Demolombe e
Fart. 239 (1) un puissant argament danalogie en faveur
du fermier sortant ayant apporté i la terre des améliorations
(uisubsistent aprés son départ, Get auteur envisaze en
effet le cas ol un possesseur de mauvaise foi évineé a fal
sur le terrain d'aatrui des améliorations non susceptibles
Fenlivement, et décide avee raison que Vart, 335 ne sau-
rait lui étre appliqué puisque FPoplion offerte par cet arlicle
au propridtaire est impossible, Mais quelle sera alors la
siluation du possesseur évineé¢? Lui refusera-t-on toute
aclion pour se faire indemniser? M. Demolombe n’admet
pas cette solution extréme et cherche dans les situations
juridiques prévues par le Gode eelle qui offre le plus dana-
logie avee eelle de ce possesseur évined, il la trouve dans le
(quasi-contrat de gestion d'affaires, et demande en consc-
(quence (uon accorde & ce possesseur évineé une sorle
d"action utile ui lui permette de recouvrer ses impenses,
au moins jusiqu’a concurrence de la plus-value,

Telle est aussi Fopinion de MM, Aubry et Ran (2), con-
forme Failleurs & un areét de Ia Gour de Gassation du 22
aont 1365, qui décide que le droit accordé au propriétaire de
demander la suppression de constructions, plantations, ou
autres ouviages fails sur sa propriété par le possesseur de
mauvaise foi, ne s'applique pas aux amélioratians qui se sont
lentifiées avee le sol ¢l n'en pouvent Slre sépardes. En
pareil cas les situations respeetives du possesseur et du
propriétaire doivent se régler par une indemuité de plus-
vale.: (3).

) DEMoOLoNEBE, LIV, 1’ 6
2) T. I, p. 3, § 5.
3) tiass. 22 2001 1385, — 3. 65, 1, 153, — In. 1. 65, 1, 35,

Ste : Deyaste. Cours analsl,, t. 1), n® 392 bis, 1. — Lacresr, L. Vi, ne 269
el 270, — Conlea : v Caveeroy, BoxsiEr et Rovsrais, L 1, ns 113,
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Celte action do gestion daffaires que M. Demolombe
réclame méme pour le possesscur do mauvaise foi, celle
indemnité de plus-value que la Gour de CGassation lu
accorde, on se demamde pourquoi on ne les reconnaitrail
pas aussi au preneur, Ny a-t-il pas identité de situation
cntre celui-ci et le possesseur de mauvaise loi ? N'ap-
portent-ils pas tous deux des améliorations & un terrain
dont ils savent n’¢tre pas les propriétaires? Ne sont-ils pas
tous deux des détenteurs précaires qui connaissent parfai-
tement la précarité de leur titre? — Il n'y a done point de
raison pour les traiter différemment et pour accorder au
possesseur de mauvaise foi une indemnité, alors qu'on la
reluserait au prencur dans les mémes conditions.

HI. — Reécierocits.

Accorder I'indemnité de plus-value au fermier sortant, -
ce ne serait pas seulement, dit-on, se conformer 4 'analogie
existant avee le cas précédent, ce serail aussi sauvegarder
un strict principc de justice. La prescription de Vart, 1760
du Code civil qui oblige it des dommages-intérdts au profit
du bailleur le fermier ui abandonne la culture, ou ne
cultive pasen bon pére de famille, demande & étre complétée
par une preseription réciproque qui oblige & une indemnité
au profitdu fermier le bailleur qui rentre en possession d’une
terre améliorde par son tenancier. « Si le fermier détériore
» le sol, éerit M. Baudrillart, il paye une indemnité. S'il
» Faméliore pour une durde qui dépasse son bail, évineé,
» il wen recoil aucune de par ce méme Code civil, G'est
» la ce quon trouve juste. (Vest 14 ce (ue nous trouvons
» inique (1). » Et M. Maxime Lecomte disait également

-

(1) Journal des Feonomistes. — Aoht 1839,
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dans P'exposé des molifs de son projet de loi : « Si, par sa
» mauvaise culture, lo fermier produit une détdérioration
» du fonds, il ‘doit, dapres le Codo civil, réparer lo pré-
» judico ainsi causd au bailleur, Mais si co dernier profite
» d’amcliorations importantes, il ne doit rien & son fermier.
» Gelto législation tient-elle suflisamment compte des prin-
» eipes do justico et d'utilité sociale? »

IV. — Eoureg,

kn dehors méme de ce motif de réeiprocitd, il y auail
un molif supéricur, une raison plus ¢levée qui réclamerait
la codification de Findemnité e plus-value, ¢’est un motif
d'équité méme. Un principe, en effet, domine toutes les
régles du droit et doit toujours ¢tre respectd, ¢’est celui qui
déelare que « nul ne peut s’enrichir aux dépens d’autrui. »
Quand le fermier, dit-on, par des travaux intelligents, des
soins nombreux, des apports considérables d'engrais, «
rendu plus fertile le sol qu'il cultive, lui a apporté des
richesses qu’il ne possédait pas auparavant, et guand ces
richesses subsistent aprés son départ, & qui profiteront-
elles, si ce n'est au propriétaire qui verra la valeur vénale
ou localive de sa terre augzmenter d’autant,

Si on reconnail & ce propriétaire le droit de rentrer en
possession de celte terre ainsi améliorée sans hourse délier,
il semble manileste qu’on lui accorde un avantage au détri-
ment du fermier, en un mot qu’on lui permet tout simple-
ment de s’earichir aux dépens d'auntrui. Les partisans de
I'indenmité de plus-value protestent contre eelte violation
de I'équité et demandent la rédaction d’un texte de loi qui
comble dans notre Code une lacune aussi regrettable. 1
faut réparer, d’aprés eux, cet oubli du législateur de 1804%,
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el par une disposition additionnelle & Fal, 1766, recon
naitre au fermier contre le bailleur le béndliee do Faction
en indemnité e plus-value que les articles 8, 1374,
1381 et 1673 accordent ddja au donataire d'un immeuble
sujet & rapport contre les héritiers, au gérant d'affaires
contre le géré, an possessenr de mauvaise foi évined contre
le propridtaire, & Vacheteur & réméré contre le vendeur,

33 -~ Arguments dconomiques.

Les défenseurs de Vindenmité de plus-value prétemlent
(que celle-ei est réelamdée toud aussi impérieusement par des
raisons éeconomiqques que par les raisons juridiques énoncées
dans le paragraphe préeédent,

I, - = DEVOIR O FROPRIFTAIRE ENVERS LA TERRE,

Ils invoquent tout d’abord, en faveur de Vintervention du
législateur dans cetle question de Pindemnité de plus-value,
le droit appartenant & la société, c¢'est-a-dire i I'litat de
forcer le propridtaire & remplir les obligations qu'il a envers
la terre. Le propriétaire tel qu’il devrait étre, dit-on, est un
esprit supérieur qui, faisant acte de propridté sur une terre,
s'efforce de remplir tous les devoirs inhérents i sa sualité
de propriétaire, sui remplit son devoir social, Or le devoir
social du propriétaire A I'égard ile sa terre, ¢’est Fobligation
pour lui de faire en sorte que la terre tende vers le maxi-
mum dutilité sociale,

« Le propridtaire, dit M. Baudrillart, n’a pas seulement
» un droit sur la tetre, il a encore un devoir envers elle
» (qui consisle i la maintenir en bon élat, i lui donner
» tous les perfectionnements possibles, car si elle est un
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bien individuel, elle est aussi un instrament soeial el
celui i le néglige diminne L guantité des récoltes, ee
qui est une eause de préjudice pour la soeidtd; 5"l
délegue son droit & son fermier, il lut délégue anss
ses obligations et ponr que le fermier puisse les rem-
plir, il faut « tendre jusqu’i sa supréme et juste limite
son intérét personnel » en lul assurant i sa sorlic une
idemnité pour les améliorations qu’il a faites dans lo
conrs du bail ¢ du devoir du propri¢taire se déduit le
droit de la société, Cest<i-dire de UEtat, v intervenir
lorsque e proprictaire ne remplit pas ce devoir (1), »
M. Baudrillart vevient encore ailleurs sur celle idée du
devoir du propriétaire » el s‘exprime en ces lermes :
Ce oni est i dviter, e'est qu'on parle de droits sans
parler dobligations. Ge w'est pas en vain quon a dit
(que le proprictaire contracte « un devoir envers la terre »
S'il Ia laisse dépérir, s'il w'entretient pas ses forces pro-
ductives, et, an cas ot il la loue, s'il prend telle on
telle mesure aqui tende & diminuer ces forces déposées en
iuelque sorte entre ses mains, il manqgue & son obliga-
tivn envers la société; il est mauvais administrateur dun
bien individuel sans doute, mais dont la gestion a une
inlluence sociale immense; car il dépend de lui dans une
forte mesure de créer abondance ou Ia diselte, de con-
tribuer & répandre le bien-ctre ou d'imposer aux autres
des privations, e, par suite, i peupler ou it dépeupler
son pays (2). »

. — INTERET GENFRAL.

f.el éeonomisle el ceux qui partagent son opinion donnent

(1) Congres interndtional, p. 7.
(2) Journal des Fconomistes, 15 avQt 153,
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Vintérdt géndral comme base & ce devoir du propridtaire
envers la terre qui, Pobligeant par une sorte de prolonge-
ment jusque dans la personne de son fermier, nécessito el
légitime Uindemnité de plus-value. Gel intérét général
demande en elfet, disent-ils, que les terres soient bien culli-
vées el amendes par une culture intensive au maximam e
rendement, but atteint facilement avee la perspective de
l'indemnité de plus-value.

MM. Maxime Lecomte, Evrard-Eliez, elc., exposent ainsi

ce molif d'intérét général : « Il paraitincontestable que I'un
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des principaux obstacles au progres agricole est lo défaut
d'intérét des locataires & amdliorer 1es fonds qu'ils dé-
ticnnent. Les baux n'ont ordinairement qu’ute durde
assez courte, et s'ils ne sont pas renouveldés plusieurs
anndes & I'avance, il arrive qu’on n’en obtient (ue quatre
ou ciny ans de pleine production, de rendement normal,
pour toute la durée du bail, le prencur employant les
premiéres années & melltre le domaine en ¢élat et les der-
nicres & le remellre au méme état qu'a son entrée, Il
résulte de ce fait un délicit dans la production nationale
qu’il est difticile de chiffrer, mais (ui a certainement une
importance considérable.

» La proposition «ui nous est soumise rencontre une
objection de principe fondée sur le droit absolu du pro-
priétaire : ainsi formulde, P'objection ne peut tenir, le
droit de propriété, comme tous les aulres, recevant les
resiriclions voulues par 'intérét général,

» Il est désirable que toutes les parties du territoire
soient, autant que possible, mises en culture et conve-
nablement exploitées (1). »

(1) Journal officiel, Proc. parl., Chambre des Dépulés im, annexe n*® 9,

p. M3,
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“w

Nous trouvens la méme idée formulée dans Fexposé des
molifs de la propesition de loi de MM. Lechevallier, Bre-
ton, ete..,. « Onobjectera, ¥ lisons-nous, que le rembour-
» sement par lo propridtaire de la plus-value porte atteinte
» an droit de propriétd ; celte considération ne sanrait nous
» arrtler en présence de Vintérét national qui est en jen,
» ear on ne pourrail mieux appliquer la raison Jutilité
» publique et d'intérét géndral que lorsquil s’agit dune
» mesuro tendant & pousser an plus grand développement
» de la production de notre sol; & une mesure qui aurail
» pour résultat d’augmenter dans de fortes proportions nos
» rendements actuels (1), »

Aujourd’hui, pritend-on, cet intérét général semble
saerifié, et les terres sont loin de rendre tout ce qu’elles
pourraient produire, En effet, on distingue deux périodes
bien caractérisées Jdans le mode Fexploitation des terres
par le fermage. La premicre période est une période Jd'amé-
lioration. Le fermier, au commencement de son bail, trouve
le plus souvent les terres ¢puisées par son prédéeesseur; il
les amendera, nettoiera, ameublira, ferlilisera, en un mot
les mettra en dat de production: apres trois années de
sacrilices, il pourra recueillir le fruit de ses avances, et con-
tinuera i obtenir de bonnes récoltes, tant uil emploiera
les meilleurs procédés de culture. Mais bientot le bail appro-
chera de sa fin; alors commencera la deuxiéme période,
période d’épuisement durant larquelle le cultivateur, ignorant
des dispositions du propriétaire i son égard, refusera de
faire des avances & la terre de crainte de ne pas en recueillir
le bénéfice; il lui prendra le plus possible et lui rendra le
moins possible, de telle sorte qu’il remeltra & son succes-

(1) Journal oficiel, Doc. patl., Chambre des Députés 1393, anucxe n* 97.
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senr une terre épuisée telle qu’il Favait recue. Ge successeur
sera, comme lui, obligé de recommencer, au grand désavan-
e dle tous, ses rades labeurs, et cest ainsi que de trop
nombreux fermiers sont comlamnés, suivant Pexpression
dun agronome, i un véritable travail de Pénélope. « Les
» consequences de ce systeme, disent MM. Lechevallier et
» ses collegues, s’apercoivent de suite; elles se traduisent
» par une perte considérable pour le pays; la production
» nationale est amoindrie au grand préjudice de tous, En
» effet, st les agriculteurs, dans le eours d’un bail de neuf
» années, sont obligés, pendant trois ou quatre ans, de
» faire des avances au sol pour remetire la eulture de la
» ferme en bon élat, chaque exploitation se trouve en délicit
» de production pendant une longue période. L’argument
» tiré de latteinte portée i la propriété ne saurait done
» prévaloir devant ce grand intérét national (1). »

Il est done urgent de remédier & un élat de choses aussi-
déplorable, il faut empécher le fermier « d'éreinter la terre »
durant les derméres années de son bal, pour le plus grand
préjudice de la production du pays. Or, le seul moyen
’obtenir de Fexploitant qu'il conserve & la fin du bail les
richesses amoncelées par lui dans le sol, c'est de lui pro-
mettre wree indemnité équivalente i la plus-value (il lais-
sera & ce sol au moment de sa sortie. Celte indemnité le
dédommagera de ses dépenses et de ses travaux qui ne
peuvent éuitablement rester sans récompense. Quand I'ex-
ploitant Fune terre sera assuré d’avoir droit & la fin «e son
bail & la plus-value u’il aura apportée & cette terre par ses
soins culturaux et de ne pas perdre les dépenses oqu’il aura
failes el dans lesquelles il n’aura pu encore rentrer, il

(1) Jonrnad offiviel, bow, parl., Chambre des Dépulés 898, anuexe n» 247,



n’épargnera plus i celle terre ses soins et son travail, et la
maintiendra ainsi en excellent ¢lat jusqu’au moment oi il
la rendra & son propriétaire ou i son suceesseur. De la sorte
aucun ralentissement ne se produira dans la production;
par suite intérét géndéral sera sauvegardé aussi bien d’ail-
leurs que Vintérét particulier du propriétaire dont la terre
aura gardé tloute sa fertilité el par conséquent loule s:
valeur. |

Ainsi seront satisfails et Uintérét du fermier et celui du
propriétaire, inléréls qui doivent étre unis et combinés pour
réaliser la meilleure et la plus forte production possible.
« Actuellement, dit M. Dubois, le fermier n'est plus un
» simple tenancier el, pour ainsi dire, un simple serviteur
» du propriélaire, mais un industriel, qui cherche non seu-
» lement les moyens de subvenir aux besoins quotidiens de
» sa famille, mais aussi amélioration de sa sitvation dans
» le présent et I'existence assurée pour sa vieillesse. Sile
» propriélaire fournit le capital fondamental, Poulil prin-
» cipal, le sol, le fermier expose les capilaux néeessaires
» pour Pexploitation, ses soins, son travail, les connais-
» sances techniiques qui deviennent de plus en plus indis-
» pensables au fermier qui veut réussir. Nous nous trou-
» vons en face de deux capitaux (ui doivent élre unis pour
» atleindre la plus grande somme de rendement pos-
» sible (1). »

Avant d’en finir avec cet argument de la raison d'intéret
général, il nous faut dire comment les partisans de l'in-
demnité de plus-value répondent & Vobjection de principe
basée sur le droit absolu du propriétaire, yue leur font
leurs adversaires. Voler celle loi, disent ceux-ci, serait

(1} Journal officiel, Doc. parl., Chambre des Députés 1395, annexe ne {643
p. 1197,

n



tomber dans I'arbitraire et renier la liberté, N'est-on pas
libre, en effet, de faire ce que Fon veut de sa terre, méme
de Ia laisser inculte? — Non pas, leur réplijue-t-on, celte
liberté doit étre restreinte qquand son libre jeu compromel
des intéréts de la gravité de ceux signalés plus haut. On
trouve, du reste, bicn des exemples d’une semblable res-
triction «ui ne sont pas aulrement juslifiés : Songe-l-on &
s opposer aux exproprialions de toutes sorles el pour toutes
causes «qui sont elles aussi une atteinte & la liberté de la
propriété? N approuve-t-on pas également la réglementa-
tion du temps de travail des femmes et des cnfants dans
les manufactures? Enfin n’est-il pas permis de séquestrer
et méme de faire abattre nos hestiaux reconnus atteints de
maladies enntagieuses ? Pourquoi done admettre des entraves
a la liberté dans ces cas, et les repousser quand elles sont
utiles au développement de la production agricole de toute
la nalion. |

HI. — Cremr AckicoLE,

Cet intérét général sous lequel deveait ainsi plier et dis-
paraitre le droit du propriétaire, au nom du prétendu devoir
de celui-ci envers la terre, n'est pas le seul argument éeo-
nomique invo.qué en faveur de limdemnité de plus-value,
Par celle indemnité serait résolue facilement et & peu de
frais, parait-il, I'iniuiétante etimportante juestion du Grédi
agricole. G'est encore M. Dubois qui va nous expliquer
Vintime connexité existant entre ees deux questions. « Le
» vole dela loi proposée, nous dit-il dans son dernier rap-
» port, serail certainement un grand pas vers la solution
» de la question du Crédit agricole. Un résultat si désirable
» scrail atteint sans demander avcun erédit nouveau et

-
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» sans surcharger le budget de I'Etat déja si lourd pour
» les contribuables,

« Si laloi, en effet, vient dire que les améliorations,
» les amendements, les engrais, en un mot la plus-value
» que le fermier a donnée & son exploilation ne sera pas
» perdue pour lui et lui sera payée en cas de sorlie, cela
» constiluerail un gage presque aussi sir que la propriété
« elle-méme. Et lous, méme ceux n’ayant pas les res-
» sources nécessaires, pourront réaliser les premiers sacri-
» fices el les progrés réclamés par la culture intensive; ils
» trouveront facilement & acquérir & erédit instruments,
» engrais et amendements dont ils auront besoin (1). »

IV. — LoNuUE DUREE DES BAUN.

Nous terminerons cclle énumération des arguments éco-
nomiques en faveur de Findemnité au fermier sortant, en
disant que suivant cerlains esprils, cetle question est étroile-
ment liée & celle des baux de longue durée dont elle assu-
rera nécessairement le développement, car le propriétaire
(qui congédic légéreinent un preneur a bail pour guelque
médiocre surenchére trouvera un frein dans obligation
Lindemniser. Celle réforme introduite dans les baux &
ferme en augmenterait done la fixité et la longue durée qui
sont, de 'avis de tous, indispensables au progrés de
Vagriculture.

s 3. - Lol Anglinise.

Outre les raisons juridiques ¢t les raisons économijues,
les partisans de celte réforme législative se réclament encore

1) Journal officiel, Chambre des Dépntés, boe. parl. 1995, annexe ne 1943,
p. 1189,
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de l'exemple donné a ce sujet par 'Angleterre. « Nos
» voisins, disent ces novateurs, nous ont devancés dans
» la voie ot nous voulons entrer. Déja depuis longtemps,
» depuis prés d’un siécle, sous la pression des protestations
des tenanciers, des coutumes locales sanclionnées par
» des décisions judiciaires s’étaient lentement formées,
» lesquelles imposaient au landlord Iobligation de racheter
par une indemnité de plus-value les impenses utiles qui
» avaient ¢été failes sur son héritage. L’expérience ayant
» démontré combien ces coutumes étaient favorables &
» & Fagriculture en général, le 1égislateur anglais n’a pas
» cru pouvoir se dérober aux doléances si légitimes des
» tenanciers et i ses devoirs envers le pays. Abordant
» hardiment le probléme que Popinion Finvitait i résoudre,
» il a revétu de la sanction de la loi les coutumes locales,
» et par 'act de 1875 sur les fermages, il a consacré le
» principe si équitable de I'indemnité de plus-value. »

Cette loi de 1875 laissait Tindemnité facultative en
reconnaissant aux prencurs et aux bailleurs la liberté
absolue de régler leurs conventions, Elle fut modifiée et
complétée par une loi de 1883 «ui déclare Findemnité obli-
gatoire et dont nous avons donné I'analyse plus haut (1).—
I’Angleterre, prétend-on, a fait une expérience concluante,
clle a donné pleine et entiére satisfaction aux tenanciers et
un essor immense a la production agricole.

Que nos législateurs, ajoute-t-on, s’inspirent done des
lecons de I'étranger, et qu'ils oprent dans les régles du
bail & ferine une réforme ui semble élre demandée et
réclamée par les plus stricts principes de la juslice aussi
bien que par les lois les plus fondamentales de Féconomie
ayricole.

-

)

h

)

(§) Voir suprd, p. &, hiet 9,
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SEGTION (11

Critique de V'indemnité de plus-value.

Notis venons de voir au nom de quels principes et de quels
intéréts on déclare juste et néeessaire la réforme proposée.
Ses promoleurs, il faut I'avouer, semblent & premiére vue
avoir le bon droit de leur coté, et occuper d’excellentes posi-
tions (ant sur le terrain juridique que sur le terrain écono-
mique et celui du droil compare.

Toutefois si, en se gardant de la premiére impression, on
se livre @ un examen altentif de la queslion, on s’apercoit
bien vile qu’is ces premiers el puissants arguments, d’aulres
tout aussi puissanl: peuvent élre opposés en sens contraire,
et qu'a cerlaines raisons lirées des principes du droit et de
I’économie rurale de séricuses objections peuvent étre faites.
‘i un mot, on reconnait beaucoup de points faibles dans
les positions oii se sont ¢tablis les partisans de Findemnité
de plus-value, positions prétendues inexpugnables dont nous
allons néanmoins faire le sicge et tenter I'assaul.

3 4. Arguments jJurldiques,

I. — Ascies Do,

Relevons senlement pour mémoire Vinterprétation favo-
rable au systéme de la plus-value tirée des deux lois du
Digeste précitées ; nous n’attachons, en effet, aucune impor-
tance, pour la solution de celte question, & des lexles vagues
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et  double sens dont la traduction souléve des eontroverses
(qui n’ont pu encore ¢élre tranchées (1).

Quant au texte de Domal, dont la portée est d'ailleurs
considérablement diminuée par Peffet de la régle édictée en
Vart, 17 de la Section 10 du Contrat de Vente (2), a la-
(quelle il renvoie, nous lui opposerons le § 131 du Traité du
Contrat de Louage de Pothier, oi ce jurisconsulte refuse au
locataire le droit de se faire rembourser d'impenses uliles
par le locateur qui n’a point donné ordre de les faire. Ces
décisions diamétralement opposées de deux grands mailres
de Fancien Droit prouvent qu’alors comme aujourd’hui un
grand désaccord régnaitl parmi les jurisles sur celte yjuestion
de Vindemnité de plus-value.

Il. — Duoir Mopgeist,

En revanche, les jurisles contemporains parlagent presiue
tous I'opinion de Pothier et refusent au fermier sorfant
Vindemnité (33).

La jurisprudence est aussi constante dans les quelyues
décisions judiciaires intervenues sur ce sujel, G'est ains
(qu’un arrét de la Cour de Gassation du 22 mars 1875 (%)
refuse implicilement an f2rmier qui a fait des impenses, le
droit a une indeinnité, puisque dans Vespiee il Paccorde
seulement au prencur parce (ue ce prencur est a la fois
fermier et tuteur de son enfan’. (A’est comme tuteur et non

(1) V. chap. 1, p. 20, 21 el 22.

(2) « Da deux choses Yane : ou durant sa jouissance, et grice anx fraits quil
« 2 recueillis, Vacgnéreur évinesd a récupéré ses svances, aujuel eas foule n-
o demnité lui sera refasée; ane indemnité au contraire Ini sera Jdne, si la
» valeur des fruits recueillis est inférieurs an montant des dipenses, »

(3 Sie : TovnLier, L HE, n* B30, — Tropinss, it Louage, n® 355 — GUIL-
LOUARD, du Louage, L. 11, n* 55 ¢vise sealement Fapport exveplionnel Jen-
grais). = LAvresT, L XXV, 07 §33. — Darwnz, Rép., V° Lopage, 558 vl 562 —
sapplément, ne §21.

(%) D. P. 75, 1, §88.
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pas comme fermier qu’il recevra le remboursement de ses
impenses. Nous avons déja cité dans le méme sens un arrét
de 1a Cour [Fappel de Douai du 8 juillet 1891.

HI. — ASSIMILATION DU PRENECR AU POSSESSECR DE MAUVAISE FOL.

On prétend, avons-nous dit, traiter »u moins le preneur
comme le possesseur de mauvaise foi qui a fait des amélio-
rations sur le terrain dont il est évineé et auquel on accorde,
avec M. Demolombe et 'aulres auteurs, une action de ges-
tion d’alfaires pour réclamer une indemnité de plus-value.
[ analogie entre les situations respectives de ees deux déten-
teurs précatres est évidente, aflirine-t-on ; aflirmation dont
la vérité ne nous semble nullement démontrée,

Entre le possesseur de mauvaise foi évineé qui a fait des
améliorations sur un terrain et le propriétaire de ce terrain,
il Wexiste aucun rapport de droit, aucun lien juridique qui
puisse servir de régle & leurs obligations réciproques.
[absence de contrat préexistant explique ici la nécessité
de eréer une action spéciale (qui empéche ’honnéteté o’étre
sacrilice, car il était impossible aux parties en présence de
se coneerler, de se pressentir, et de résoudre amiablement
et it Pavance les diflicultés ui devaient plus tard les metire
aux prises,

Tout auwve, au contraire, est le cas du fermier qui a fait
des amélioralions aux terres loudes. 1l ne les a faites qu’en
connaissanee de cause, instruit de la sitnation oir le placait
le contrat passé entre lui el le propriétaire. Avant de signer
ce contrat, il a pu en Jdiscuter les différentes conditions,
méditer i loisir le sens des diverses elauses, en calculer Ja
porlée et ne s’engager i’ eoup siir. A-t-il effectué ensuite,
en cours de bail, des amcéliorations purement culturales, ces
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améliorations par leur nature sont pour ainsi dire com-
prises dans 'obligation qu’il a contractée de culliver en
bon pére de famille; elles sont le simple résultat d’une
bonne culture, et ne peuvent par conséquent lui servir de
base pour une action en indemnité. En a-t-il fait de plus
imporlantes, des améliorations fonciéres, exlrinséques, qui
n’étaient point prévues pendant le bail, le fermier savait
done qu’il ne pourrait pas en réclamer le prix au bailleur,
et s’il les a enlreprises sans entente préalable avee celui-ci,
il ne peut que se reprocher son imprudence, imprudence dont
ne peut élre accusé le possesseur de mauvaise foi qui pos-
séde sans titre ou ne sait quel propriélaire avertir. Encore
une fois, le fermier n’ignorait pas qu’un contrat le liait au
hailleur, et que ce contrat était la seule regle de leurs rap-
ports réciproques.

On comprend qu’on crée de toules picces un uasi-con-
trat, qu’on invente, (qu’on forge une gestion d’affaires la ol
n’exisle aucun autre conlrat pour résoudre une difficulté
entre deux parties, comme cela se présente pour le posses-
seur de mauvaise foi en question, mais la méme nécessité
wexiste plus pour le fermier sortant «ui est pourvu, lui,
d’un acte en bonne et due forme.

D’ailleurs il serait antijuridique, croyons-nous, de don-
ner une aclion de geslion d’affaires au fermier contre le
bailleur ; car grefler un quasi-contrat de gestion d’affaires
sur le bail & ferme, ce serait changer la nature du Louage,
contrat ou les deux parlies sont intervenues, sachant toules
deux & quoi elles s’engageaient : le fermier a pris en con-
sidération la nature des terres, le propriélaire a considéré
I'habileté du fermier. — Il est bon de se rappeler ict la
juste notion du bail a ferme et les prineipes qui le gou-
vernent, Le fermier, tenu de rendre la terre dans I’état oil
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il I'a trouvée, calcule le prix offert en conséquence, en rai-
son de lintérét qu’il a 4 contracter; les améliorations
apportées par lui le sont dans le but d’en tirer un profit
personnel et nullement dans celui de faire 'affaire du pro-
prictaire; les augmentations de produits qui en résultent
lui remboursent ses avances et conslituent pour lui un
bénéfice propre. Pouriquoi alors medifier la nature du con-
trat et transformer un bail en gestion d’affaires? Le bail-
leur qui céde sa chose consent & la livrer avec 'intention
d’en tirer un revenu; on n’a pas le droit, par une sorle de
surprise, de lui demander ensuite le paiement d’un capital.

On perd done de vue ee véritable caractére du bail a ferme,
et on s'écarle des prineipes généraux du droit en voulant
donner au prencur comme au possesseur de mauvaise fot
une aclion de gestion 'aflaires, pour se faire indemniser
des améliorations par lui apportées au sol loué.

V. — Recienocite.,

G'est aussi pour avoir méconnu les régles du Contrat de
Louage que les partisans de Vindemnité de plus-value ont
réclamé celle indemnité en eas d’amélioration comme corol-
laire et pendant de eelle exiyée du fermier par I'art, 1766
en cas de détérioration du fonds loué. La réeiprocité n’exisle
pas el ne peut exisler. Aucun paralléle n’est possible entre
la situation du fermier qui a amélioré le fonds et celle du
fermier qui 'a détérioré.

Celui qui détériore le fovls ne remplit pas ses obliga-
tions, car il est obligé par le contrat de bail qu'il a signé
de jouir du domaine en bon pére de famille, et de le rendre
dans I'état oir il Ia recu. L’art. 1766, en exigeant du fer-
mier une indemnité en cas de détérioration, ne fait que
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sanclionner celte obligation, et celle condition de la conser-
vation de la chose louée est de Uessence méme du Contrat
de Louage (art. 1728); on ne peut la supprimer sans en
changer la base méme. Le fermier, ne Voublions pas, est
un locataire el non pas an propriétaire. De par ee titre de
locataire, il est tenu & jouir de la chose dans la limite de
son bail, ¢’est-i-dire & conserver son entiére valeur A la
terre louéde. Lors de la eonclusion da eontrat, il connaissait
parfaitement 'élendue de Vengagemenit quiil prenait ; par
conséiquent Findemnité preserite par Fart. 1766 est ample-
ment juslifice,

It en est autrement de Pindemnité prétemlue réciprogue
(qwon voudrail accorder au fesmier sortant, an cas ’amé-
liorations faites par lut dans le conrs du bail, sans autc-
risation ¢t méme & Vinsa du propriétaire. Ajouter & Parl.
1766 Ia disposition complémentaire proposée serait changer
entierement la situation des deax parties en présence.
Comme le disait trés bien M. Tournyer : « En accordant
» au fermier e droit de faire les améliosations qu’il vou-
» drait, on lut donnerait les droits du propriétaire, dont on
» en ferail eomme un assocté, ayant tous les droits sur la
» chose loude, saufl le droit de vente. De quel eoté la
justice et Féquité seratent-elles le plus violées? (1), »
Le propriétaire serait, en ellet, complétement liveé i la
merei de son fermier. Autant Pobligation de ne pas déteé-
riorer imposée v ee dernier par Part, 1766 est nelle, preé-
cise, déterminée; antant Pobligation, sp’on voudvait impo-
ser au proprictaire, imlemniser le fermier ayant améliors
esl vague, incerlaine, indéterminée, L premiére découle
naturellement Jdu Gontrat de Louage : le fermier doit cul-

)

L

{h Bapport & V' As<emblér genérale e a Sociéle des Ageiculteaes de Franee,
da UL Syvriee 18920, — N, Baltelin de Ui Societz, §2¢ mars {300,
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tiver d’une facon convenable, rien de plus, rien de moins,
ni lui ni le propriétaire ne peuvent accroitre ou diminuer
celle obligation. La seconde, au contraire, serait subor-
donnée au simple caprice du fermier qui déciderait seul
des améliorations, sans «ue le propriétaire ait le droit de
lui indiquer celles qu'il serait désirable et avantageux de
faire. __

Cet article additionnel bouleverserait done tontes les
regles qqui ont é1é jusyu’ici la base du Contrat de Louage.
D'ailleurs ces régles respectent parfaitement la justice el
n'empéchent aucunement les améliorations de se produire.
Le fermier, avant de conclure le bail, aura pleine liberté
pour poser les conditions qu’il jugera eonvenables relative-
ment & cerlaines améliorations qu’il se propese de faire,
De méme si, au cours du bail, il en juge d'aulres oppor-
tunes, il pourra proposer au propriélaire une modification
des conditions, modilication qui sera aceeptée si Popération
est avanlageuse. Sans doute le propriélaire pourra aussi
renousser celle proposilion, et son reius pourra méme élre
dit simplement & Fignoranee on & Ferreur, mais celle igno-
rance el celle errear peuvent se rencontrer également chez
le fermier. Pourquoi Fun pourrait-il plutdt imposer su
volonté (ue Pantre?

Réciproiquement ('ailleurs aussi, nous pourrions retour-
ner 'argument de nos adversaires, et leur dire : Si le
proprictaire détériore le domaine, s'il change la forme de
[a chose loué (arl, 1723), s'il ne répare pas des batiments
(qui sont Jétruits en tont ou en partie (art. 1722), il dJoit
une indemnité an fermier ; s'il améliore son domaine, s'il
sleve de nouvelles constructions, s'il fail des drainages,
ele., il n'en recoit aucane. Est-ee juste? -— Nous répon-
drions, comme nous venons de le faire pour le fermier :



Oui, c’est parfaitement juste. — Les parlies contractantes
doivent, sous peine d’indemnité, remplir toutes les obliga-
tions édictées par leur contrat, mais si elles font plus
iqu’elles n’ont promis, si elles sortent des limites de ce con-
trat, elles ne peuvent plus linvoquer pour réclamer une
indemnité. Celle situation doit élre réglée par des conven-
tions parliculiéres qu’elles ont toute faculté d’ajouter a
Farrangement primitif. Si elles n’en ont point fait, elles
“doivent s’cn prendre a elles seules ; elles ne peuvent point
se plaindre d’un préjudice qu’elles pouvaient prévoir el
empécher. Volenti non fit injuria.

D’ailleurs cet article 1760, objet de tant de bruit et de
récriminalions, est en fait trés peu appliqué en e qui con-
cerne Vobligation de cultiver en hon pére de famille. i
intervient queliquefois pour des abus de jouissanee évidente,
mais nous n’avons pas connaissance de déeisions judi-
ciaires ayant condamné le fermier i payer une indemnité-
en fin de bail, pour moins-value causée par son fait au
fonds loué.

V. — Eoviee,

Nous voici arrivé au prineipal argument des partisans
de Pindemnité de plus-value. Quand le propriétaire, disent-
il3, recoit i la fin du bail, sans hourse délier, une terre
améliorée par les soins du fermier, Péyuité, la justice sont
violées; le bailleur s’enrichit aux dépens du preneur. Iei
encore la raison alléguée n'est que superficielle et tomhe
devant un examen des choses plus approfondi, et une vue
plus exacte des conditions du contrat.

Que se passe-t-il, en effet, lors de la signature d’un bail
A ferme ? — Deux personnes sont en présence : le proprié-
taire et le futur fermier; le premier déclare au second lui
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abandonner I'exploitation de ses terres durant un laps de
temps déterminé pour un cerlain prix. Le second n’accep-
lera pas ce prix avant d’avoir visité la ferme, les bitiments,
les terres, et d’avoir constaté et signalé les réparations
néeessaires aux uns, les amendements ou facons indispen-
sables aux autres pour les mettre en bon état. 1l se rendra
comple de la fertilité du sol, pesera les avantages et les
inconvénients & tirer de son exploitation, examinera si la
durée du bail coneédé lui permettra la rémunération des
améliorations «(u'il se propose de faire; en un mot il s’en-
(querra soigneusement de tous les éléments utiles & Pesti-
mation du prix qu’il offrira comme fermage. Si les terres
sont en bon élat, le fermier consent au proprictaire le prix
de location normal de la contrée, et en rendant la ferme
dans le méme bon état, & la fin de son bail, il ne fait que
remplir striclement ses obligalions. Si au eontraire elles
lui sont livrées en mauvais élat, le fermier paiera les terres
qu'il louera un prix inféricur au taux normal des fermes
bien tenues. Il en résulte que le propriétaire supporte, de
ce fail, pendant toute fa durée de son bail, une diminution
annuelle de loyer, représentant au moins la valeur des
sacrifices que le nouveau fermier sera obligé de faire pour
remettre en bon ¢tat les terres négligées ou appauvries
(u’il a regues. Si le fermier avait encore droit &t une indem-
nité de sortie, il serait véritablement indemnisé deux fois,
une premiére fois & Pentrée par Vabaissement du prix du
bail, une seconde fois & la sortic par Vestimalion de la
plus-value.

Cette baisse du fermage n’est d'ailleurs pas seule & repré-
senter Findemnité de plus-value ; le fermier touchera aussi
celle-ci sous une autre forme, dans le surcroit de produits
(que lui procureront les améliorations faites & la terre. Nous
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ne sommes plus loin 'dre d'accord it avee le jurisconsulte
Domat dont on nous a opposc la sentence et qui déclarait
quavant d’accorder une indemnité au preneur, il fallait
examiner si sa jouissanee w'avait pas sufli pour le faire
rentrer dans ses avanees, — Nos wlversaires sappuient sur
le principe d'économie politique : « La rémuncération doit
étre proportionnée i elfort et au résullat. » Ge principe
est salisfait sans le seeours de Findemnité de plus-value,
car nons tronvons Peffort du fermier vécompensé par les
bénelices plus geands réalisés durant le temps de sa jows-
sanee.

G’est pourdquoi nous admettrions le droit du fermier A
unc indemnité, en cas de résiliation du bail par le fait du
- baillenr (tacite reconduction ou congé), carle fermier pourrat
justement exciper do préjudice que lni eanserait cette hrusiue
cessalion de jouissance, alors «quiil comptait rester plus
longtemps sur les licux louds et pouvoir ainst rentrer dans
des avances récentes. Tout au plus pourrait-on lui reprocher
d’avoir fait ces avances, en connaissant P'instabilité de ses
droits vis-a-vis du bailleur. Celte raison d’ailleurs n’a point
empeché les rédacteurs du Code d’obliger le bailleurid indem-
niser le fermier expulsé par Facquéreur awquel la ferme
aurail ¢l¢ vemlue par ce bailleur, méme s’il a é1é convenu,
lors du bail, qu’en ¢as de vente l'acquéreur pourrait expulser
lo fermier (arl. 1714 et 1740).

En regle générale, le preneur ne sera pas inquiété dans
sa jouissance et la prolongera jusqu’au terme convenu, dis-
posant de tout le temps néeessaire pour obtenir une juste
rémunération de ses avances el de son Iravail. Si on per-
mellaitl au fermier de faire toules les améliorations qu'il vou-
drait, améliorations «ui lui rapperteraient des hénélices el
(qu'il ferait payer par le propriétaire, celui-ci élant obligé
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peat-étre de vendro ses biens pour payer cetle somme, st
plutot 1e fermier qui s’enrichirail aux dépens du proprié-
laire, car apres avoir récupérd ses avanees par Faugmenta-
tion de ses produits et la baisse du fermaze, il se les ferait
rembourser une seconde fois par Vindemuité de plus-value.

D'apres les consilérations précédentes, il est done évident
jque le propriétaire ne s'enrichirait nullement aux dépens Jdu
fermier en reprenant sans payer d'nundemnité une terre ame-
liorée par ¢e dernier, celte amélioration constituit-elle pour
lui une plus-value véritable et vraiment importante, résultat
qui en fait se produira trés rarement,

Tout d’abord, le fermier francais ne fait en somme aujour-
d'hui que les améliorations dont it sait pouvoir tirer tous
les avantages dans le cours de son bail. De Favea méme de
nos adversaires, les fermiers pratiquent dans les dernicres
années nne culture ¢puisante pour reprendre & la terre tout
ce q'ils lui ont donnée, et ¢'est méme la un des prineipaux
arguments mis en avant pour démontrer Futilité de Vindem-
nité de plus-value. On reconnait done (u'ils ne laissent rien
i eelui qui leur sucedde dans la ferme, propriétaire on fee-
mier entrant, comment prétendre alors que celui-ci s’enri-
chira & leurs dépens. Il est vraiment par trop commode de
faire ainsi seevir le méme argument & la défense de deux
idées absolument différentes et opposies.

D’ailleurs, une plus-value subsistit-elle réellement apres
la sortie du fermier, elle sera le plus souvent trés minime et
d’un bien maigre prolit pour le propriétaire. Envisageons
suecessivement les dillirents travaux de culture suseeptibles
d’améliorer les terres, les seules améliorations du reste dont
s'occupe la proposition de loi déposée dermerement sur le
burcau de la Chambre des Députés, puisqu’elle laisse de
coté les drainages el les irrigalions; ¢t vovons quelle aug-
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mentation de richesses laisseront ees travaux au sol qui en
aura &té lobjet. — Les défoncements, les labours profonds
auront une eflicacité purement temporaire. — Les travaux
d’assainissement aulres que les drainages et irrigations,
c’est-A-dire le nettoyage des terres el la création de rigoles
d’écoulement, présentent peu d'importance et peavent &re
consildérés comme de purs soins d'un bon pére de famille,
— Quant aux engrais, un des grands progres réalisés par la
seience moderne est précisément de permetlre au cultiva-
teur de calealer la dose d'engrais (ui prodduira son effet dans
année méme, et par suite de donrer & la terre ce dant elle
a besoin pour la réeolte & faire, de sorte que la fumure faite
depuis un ou deux ans ne représente plus qu’une valeur dou-
teuse et dans tous les eas forl minime. — Enfinen cejui con-
cerne les amendements, d'une part les travaux de marnage
devant étre échelonnés pour produire des effets de longue
durde, un fermier entrant dans une ferme ot ’'on ne seserait
pas encore liveé a Popération du marnage, en ferait tenir
compte dans les stipulations du bail i conclure; dautre
part le chaulage doit étro opéré & dose restreinte et ne don-
nerait pas licu & indemnité pour si peu. Qui ne connait du
reste V'exaclitude de ce dicton : « La chaux enrichit les
peres et ruine les enfants, » Celle opération du chaulage,
en mettant en mouvement les réserves d'azole contenues
dans le sol, excite ce sol, lui communique une trés grande
fertilité immédiate, mais y produit ensuite un épuisement
complel, si on ne veille a la restitution des forces arrachées
de la sorte, et dans ce cas ce serail bien plus le propridtaire
que le fermier qui devrait étre indemnisé.

Nous voulons bien cependant faire une derniére conces-
ston, el supposer prouvée uue réelle et forle plus-value.
Méme alors il ne serait pas juste de la faire payer par le
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propriétaire qui peut trés bien ne pas en proliter plus tanl.
La valeur des terres n'est pas la seule cause qui influe sur
le taux de leur location; en deliors de celte cause intrin-
stque, il y en a d'autres extrinséques, fermeture de débou-
chés, disparition de cerlaines industrics et autres conditions
dconomijues essentiellement variables «qui peuvent faire
baisser la rente de la terre, indépendamment de son ¢lat de
fertilité, Forcer le propri¢laire & payer une indemnité de
plus-value au fermier sortant, alors qu'il serait obligé de
diminuer le fermage au fermier entrant, ou bien encore lui
faire payer des fumures que plus tard des intempéries
peuvent rendre inutiles, serait-ce 1a respecter véritablement
les régles de la justice, ne serait-ce pas plutot les appliquer
et faveur des uns et au détriment des autres?

Aussi ce n'est pas ve principe de justice : « Nul ne doit
s'enrichir aux dépens d'autrai » qui sert récllement d'excuse
et de justilication aux parlisans de Findemnité de plus-
value, puisque ve principe serait rendu sauf par le rembour-
sement au fermier soit de la plus-value, soit de la dépense,
suivant les cas. On veal, au contraire, le remboursement
intégrai et unigque de la plus-value, ¢'est-a-dire une espéce
J"association entre le bailleur et I'exploitant, une sorte de
parlage des bénéfices absolument étranger au caractére du
bail & ferme.

Ontrouvera peut-¢tre étrange la thése que nous soutenons
ici, si on la rapproche de la solution que nous avons donnée
au Chapitre précédent relativement aux construclions et
plantations faites par le preneur. Appliquant la régle :
« Nul ne peut s'earichir aux dépens d’autrui, » nous avons,
en effet, obligé le bailleur qui conservait ces constructions
et plantations & rembourser au preneur la plus-value
qu’elles ont erééeou la dépense quelles ont cotlée; etnous

' | fo
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écartons velle rogle quand il s’agit d’améliorations de la
terre laissées au propridtaire par le fermier, N'y a-t-il pas
}a une contradiction flagrante 2 — Celle contradiction n'est
jqu'apparente et la différence entra nos deux solutions peut
parfaitement se justifier,

Tout d’abord, nous ne devons pas oublier que deux régles
aussi générales el aussi impérienses 'une que Vaulre
dominent toute cette matiére de Vindemnisation du fermier :
la premicre, déji suflisamment mise en lumidre : « Nul no
» doit s’enrichir aux dépens d'autrni» el la seconde :
« Un tiers ne peut pas imposer au propri¢laire du sol sans
» son fait et contre sa volontéd des dépenses qu'il waurait pas
» voulu faire. » Ces deux régles se commandent pour ainst
dire réciproquement. Le principe de justie dont elles
¢manent toutes deux serait néecessairement viold si Vune
était appliquée sans que Fautre pat Pétre aussi; en un
mot leur combinaison est indispensable. Or, cette combi-.
naison facilement réalisable dans UVespice du Chapitre
précédent o le bailleur pouvait exiger I'enlévement des
améliorations s'il n’aimail micux les retenir, est impossible
dans l'espéce actuelle oit les amdliorations faites par le
preneur ne sont susceplibles ni de destruction, ni d’'en-
lévement, ¢t oit par conséquent notre seconde régle ne peut
s appliquer.

Celte raison, quoique suflisante, n’est point cependant
la seule qui justifie notre décision. A nolre avis, les cons-
tructions faites par le preneur sur le terrain loué ont un
aulre caractére que les améliorations faites par lui qui se
sont confondues avec le sol lui-méme. Les premiéres sont
dues uniquement au prencur dont elles sont I'w:uvre entiére
et personnelle, elles forinent pour ainsi dire un supplément
tout & fais particulier dans le patrimoine du bailleur qui
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n'est pour rien dans leur création. ll en est autrement des
améliorations apportées i I'état do la terre; trois éléments
ont concourn i leur réalisation : le capital d'exploitation et
le capital intellectuel d’une part représentés tous deux par
le fermier, et le capital foncier d’autre part représenté par
le proprictaire. En justice done, chacun ie ces trois éléments
doit recevoir une part des bénéfices résultant de ces amé-
liorations, celle du eapital intellectuel et du capital d'exploi-
lation consistera dans le surepoit de produits recueillis par
le fermier, eelle du capital foncier dans la plus-value aciuise
& la terre, (acteur et outil de vette amélioration. Il n'y a
donc pas ici pour le propridtaire, pour le bailleur un enri-
chissement sans cause, la terre élantle facteur principal do
Vamdlioration, et il 0’y a pas lieu d'appliquer la régle :
« Nul ne peut s’enrichir aux dépens d’autrui, »

Entin ¢lever des constructions sur le terrain loud n’élait
pas chose prévue dans le bail conclu ; apporter des amélio-
rations & la terre était platot chose probable, puisque ces
amdliorations ne sont apres tout u’un mode d’exploitation
destiné & en augmenter le revenu. Elles sont pour ainsi
dire comprisesen germe dans le bail & ferme, elles font partie
de 'aléa contenu implicitement dans ces genres de contrat,
aléa dont les parties ont tenu compte en contractant, Comme
le dit trés bien & ce propos un agronome cxpérimenté :
« Il arrive presiyue toujours que le propriétaire intelligent a
» complé sur celle augmentation du capital foncier, en
louant & plus bas prix son domaine en raison du capital
» intellectuel et du eapital d'exploitation dont exploitant
» dispose. Pricisons par un exemple : « Je suis fermier, et
» & fin de bail ma récolte en légumes ou en fourrages me
» permet d'engraisser 10 beeufs en 3 mois & la condition
» "ajouter aux produits de Vexploitation 1,000 kilogr. de
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tourleaux, §ai acheté des beeuls en bonne chair : leur
engraissement n'aura augmenté ni le poids des os, ni le
poids des muscles, rien que le lissu adipeux. En les
revendant, je gagne 1,000 francs, et je n’exporle ni
azote, ni potasse, ni phosphore, ni chaux. Mes 1,000
kilogr. de tourteaux m'ont coutéd 200 franes, la nourriture
fourragére consommde représente une valeurde 50 rancs.
Jai done comme béndfice sur mon opération 31 franes,
Or, sans le fourrage produit sur lo sol, je naurais pas pu
faire celte spéeulation, et sans les 1,000 kilogr. de tour-
leaux, je n’aurais pas pu la compléter non plus. 1l est
juste que Pazote, la potasse, Vacide phosphorijue «qui ne
m’ont servi que de stimulant soit dans ee ¢as la part de
bénélices revenant an capital foncier. G'est en quelque
sorte un déchet industriel dont par la force des choses le
capital foncier profite, mais Popération loin avoir
atteint le capital mobilier ou la rente du capital intellec- |
tuel a laissé au contraire le premier absolument intact, et
servi larzement la rente de Pun et de Pautre. Dans
I'espéee, V'importation en azote, polasse, acide phospho-
rique arrivant au sol sous forme de fumier, représentera
une valeur d’environ 110 franes, en supposant qu'il n’y
ait aucune dJdéperdition d’azote. — Presque toutes les
augmentations de valeurs fonciéres auront pour origine
des spéculations de ce genre, toujours beaucoup plus
lucratives pour I'exploitant que pour le propriétaire (1).»
Dans Ia pratique réelle des choses, il est cerlain que le

propriétaire ayant & pourvoir ses lerres d'un exploitant
chierchera a trouver chez cet exploitant des qualités d'intel-
ligence, de probité, d’expérience, de savoir agricole, en un

(1) Extrait da Cours d'Feconomie rurale de M. e RavcLavore. directeur Jde

I'Fcole des lantes Fludes agricoles annexée aux Facullés Calholiques de Lille
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mot Vaptitude professionnelle (ui assurera une bonne
exploitation de son domaine, ct le bailleur élévera d’autant
moins Je taux du fermage ou'il conslatera ces qualités
plus apparentes et plus développées chez son prencur.
Il agira ainsi en bon pere de famille qui préféro dimi-
nuer la quotité du revenu de son eapital terre, pour
conserver intact el augmenter méme, si c’est possible, co
méme capital.

A ce point de vue, il existe une différence sensible entro
Ia location d’une ferme et celle d’une maison. Sans doute
le propridtaire d'une maison a intérét i trouver un locataire
propre et soigneux qui maintiendra son immeuble en bon
état, et le lui rendra indemne de toute détérioration, mais si
des dégradations ont élé commises, il sera facile au pro-
prictaire de les faire constater i la fin du bail, et d’exiger la
remise des lieux en 'état ot ils ont &t recus. Le choix du
preneur a done en lui-méme ici peu d’importance (uant &
la conservation de la chose. La jouissance de la maison ne
peut en diminuer la valeur d’'une maniére bien appréciable.
Il en est autrement du lonage d’une ferme. Du plus ou moins
d'intelligence, de soins et d’honnéteté qu'apportera le fer-
mier dans Fexploitation des terres, dépendra la plus ou
moins grande fertilité que celles-ci conserveront. Bien plus,
des détériorations peuvent élre commises, en raison des-
quelles aucune poursuile ne sera possible contre le fermier,
fante de pouvoir les constater. Le propridlaire est pour ainsi
dire soumis a la bonne foi de son fermier, on comprend
done qu'il tiche de se procurer, par loflre de conditions
plus douces, un locataire qu’il sail devoir maintenir sa terre
en bon état et méme I'améliorer.

Par conséquent, nous avons raison de dire que bien sou-
vent les améliorations faites & la terre ne constituent pas un



enrichissement sans cause pour lo propridlaire, puisiu’elles
ont ¢té escomptées par lui lors de la fixation du taux du
fermage. Rien en cela d'illégitime, rien de contraire &
Véquitd, car si le bail & ferme n’est pas fail infwitu persone,
st la considération de la personne n’est pas dominante dans
ce contrat au point de rendre sa résolution néeessaire i la
mort du fermier, elle est du moins un élément trds impor-
tant «ui doit entrer en ligne de compte dans les arrange-
ments i intervenir entre les parties.

Nous ne formulerons done pas & 'adresse des rédacteurs
du Code le reproche que leur font nos adversaires, d’avoir
commis un regrettable oubli en ne tranchant pas par un texte
spéetal la question de l'indemnité de plus-value au fermier
sortant, Si, apres avoir réglé eelle question, comme nous
Pavons déja dit, a I'égard d'autres détenteurs précaires, ils
ne F'ont pas fait pour le preneur, ils devaient avoir de puis-.
sants motifs pour justifier ee silence, car on ne peut accuser
d’oubli ou d'ignorance de ce sujet des hommes nourris i
U'école des Domat et des Pothier, et connaissant a fond les
conlroverses «ui divisaient les tenants de P'Ancien Droit.
Ces législateurs ont avec raison jugé ulile et sage de ne
point rézlementer i oulrance le contral du bail & ferme et
de laisser aux partizs la plus grande somme possible de
liberté, liberté dont nous signaleroms les bienfaits & la fin
. de cette étude. |

Qu’il nous suflise actucllement de rappeler 'hommage
rendu jadis & la sagesse de cette législation par Fun de ses
critiques d'aujourd’hui. « Il faut bien, disait M. Baudrillart,
» que les preseriptions par lcsijuelles le Code régle les rap-
» porls des propriétaires et des fermiers soient équitables
» el salisfaisantes pour qu’a trés peu d’exceptions prés, tous
» les adoptent sans méme y joindre le plus souvent des
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» preseriptions accessoires que la loi n'interdit pas (1). »
$ 3 — Avguments dconomligues.

Nous croyons avoir suflisamment démoniré la faiblesse
des arguments établis en faveur de Vindemnité de plus-value
sur lo terrain du droit pur, il nous reste maintenant &
déloger nos adversaires do leurs derniers remparts ui ont
leurs assises dans lo terrain ¢conomique.

I, — INTERET GENERAL ET DEVOIR DU PROPRIETAIRE
ENVERS LA TERRE,

I faut faire rendre & la terre son maximum de rendement
exigé par lintérét général, la culture doit étro intensive,
¢'est le devoir du propridtaire de faciliter au fermier cette
culture intensive, ¢t la loi doit sanctionner ce devoir en
donnant au fermier sortant qui a amélioré la terre le droit
A une indemnité, Celte aflirmation, malgré son apparente
simplicité, est grosse de sérieuses conséquences.

Si I'intérét général, ferons-nous d'abord remarquer, exige
vérilablement que la loi contraigne le propridtaire & faire
rendre 4 sa lerre son maximum de rendement, en Fobligeant
& rembourser toutes les améliorations faites par son fermier,
il faut, pour étre juste et logique, autoriser le propriétaire
soit & forcer le fermier & faire les améliorations reconnues
utiles et nécessaires, soit & améliorer i ses frais le domaine
alfermé, en réclamant au fermier une indemnité de jouis-
sance s¢ (raduisant par une augmentation de fermage qui
représenterail l'intérét des capitaux employés dans V'opé-
ration. Nous n’avons point connaissance cependant qu'un
projet de loi ail ¢été déposé dans ce sens.

(1) Retue des Dewr Mondes. — Les Populations rurales da Nord de la Franes,
{er seplembre 1331, p. 13,
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Ce ne sont point sculement les exploitants de hiens
ruraux qu'il faudrait ainsi contraindre an maximum de
rendement ; Pagriculture, en effet, n'est pas Punique source
de richesses de Ia nation francaise. L’industrie et le com-
merce comptent aussi pour une grande part dans son patri-
moine, Pourquoi alors ne pas forcer la main aux détenteurs
Jde eapitaux de tous genves ? Pounjuoi la Loi, au nom de
Fatilité générale, n'obligerait-elle pas les manufacturiers,
les industriels & perfectionner leur outillage, & renouveler
leur matériel d'exploitation, de maniére & produire davan-
tage et & meilleur marché ? Pouryuoi, sous prétexte qu'au-
cun bien ne peut étre laissé improductif, ne pas rendre
lésale la rupture des collres-forls du commercant, pour y
prendre Pargent laissé inactif, et P'utiliser en le jetant dans
la circulation?

Ces conséquenees déduites logiquement de Pargument de
I'intérét général en montrent toute l'énormité et nous
prouvent que la théorie du « Devoir envers la terre » touche
de bien prés au Socialisme d'Etat. Si la terre est un ins-
trument social, tout cultivateur réealeitrant qui n’y appor-
tera pas la somme de perfectionnements possibles devra
eéder la place & un plus digne, et I'Etat distribuera le sol
a de plus riches, de plus habiles, de plus entreprenants.
Comme on l'a trés bien dit, c’est la lijuidation foreée de la
propriété rurale. Le propriétaire faisant valoir lui-méme son
domaine ne devra pas plus étre & Vabri qu'au cas ot il le
fera exploiter par autrui, malgré I'affirmation contraire de
M. Tellier, président honoraire de la Société des Agricul-
teurs du Nord : « Si le propriétaire, dit-il, cultivant lui-
» méme son fonds, entend se condamner a la pauvretd, il
» est libre, mais du moment qu’il loue i un tiers, I'Etat
-» —= représentant 'intérét public — a le droit d'intervenir
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» el dimposer sa loi dans un intérét eollectif. » Nous ne
vovons pas pounjuoi I'Etat aurail le droit d'intervenir dans
ce cas plutdt que dans Fantre, Fintérét collectif dlant d'une
part aussi bien en jeu dans le premier que dans le second,
et les conventions passées entre prenear et bailleur étant
Jautre parl choses purement privées, et échappant complé-
tement au controle de I'Etat,

Qu’ils le veuillent ou non, les partisans e Vindemnite
sont done obligés d'admettre le caractére quebjue pen sub-
versil «u principe invoqué : principe Faprés lequel on
pourrait déposséder les propriétaires qui n'exploiteraient
pas assez habilement. Quelques-uns dailleurs ne s'en
cachent pas. « Je comprends, disait un des orateurs du
» Gongres, les répugnances du propriétaire devant un pro-
» c&dé qqui pavail un pen révolutionnaire (1), »

La réalisation de cetle réforme serait en effet Ia substitu-
lion d’un droit nouveau du fermier & cclui du propridtaire
juw'on sacrilierait complétement. En face de ces audacicuses
tentatives, il est bon de remeltre en lumicre le vértable
sens du droit de propriété, sa véritable origine et sa nature
méme. G’est un droit exclusif et perpétuel, droit supérieur
a la loi, non institué mais reconnu par elle. La propriété
antérieure aux institutions humaines est, en elfet, de droil
naturel; le propriétaire a le droit d'user ou de ne pas user
de sa chose: il a méme celui d’en abuser, sans cela il ne
ne serait vérilablement pas propriétaire, & condition toute-
fois que I'abus ne porte pas un préjudice direet & autrui,
car alors la loi devrail intervenir, puisiqu’il ¥ aurait un mal
public & éviler. Sans doute, il y a mal aussi quand le pro-
pric¢taire abuse de sa chose sans nuire directement a autrai,

{1) G)ngrds international, p. 327,
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par exemple en laissant en friche une terre labourable ; il
ne remplit pas alors le but dans lequel la Providence I'a
rendu détenteur de cette chose, il manijque & la mission qui
lui a été conlide, A son devoir social; la loi pourtant ne
peul intervenir pour sanctionner et preserire de telles obli-
cations qui ne relévant pas de son domaine, mais unique-
ment de celui de la eonscience.

Cet intérét général st mis en cause el doit I'étre dans les
entreprises qui répondent & un besoin commun el dument
constaté de protection et de séeurité, mais non pas dans
celles inspirées par le seul esprit de spéculation, espril
[écond sans doute par son influence sur les progres de la
richesse publiue et privée, mais (qui ne peut étre imposé &
personne et qui ne doit procéder que de Ia libre volonté de
chacun. |

Dans la circonstance présente, Vintérét général a toules -
les allures d’une machine de guerre montée pour la des-
truction progressive du droit de propriété, et ceux qui Fin-
vo juent de bonne foi ne croient pas probablement servir
une aussi mauvaise cause. Que veulent cependant les poli-
ticiens qui, pour se faire une clientdle agricole, font de
Vagitation autour de cette question? 1ls veulent offrir & tous
les fermiers de France une part de co-propriété, une sorte
I"hypothéique légale sur les hiens qu'ils exploitent : « Si la
loi, lisons-nous dans un rapport de la Société des Agri-
» culteurs du Nonl, vient dire que les améliorations, les
» amendements, les engrais, en un mot la plus-value qu’il
» a donnée a son exploitation lui appartient et lul sera
» payée en cas de sorlie, cela conslituera un gage aussi sur
» que la propriété clle-méme. »

Le danger apparaissait déja en 1850 a M. Gaslonde, qui
le signalail en ces termes dans son rapport sur la proposi-

-

-
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tion Morellet : « Que vous propase notre honorable col-
» légue? Do contraindre le proprictaire 4 accepter el i
» payer des travaux qu’on a faits sans consulter son gowt
» el ses convenances, Gest [x une atteinte directe et pro-
» fonde an droit de propriété. Gest déclarer que le fermier
» dispose de la chose du maitre, qu’il la transforme et I
modific & son grd, et que si le maitre ne rembourse pas
le montant de la plus-value, it sera exproprié de sa chose
» par son propre fermier, »

[/expropriation, voila done le terme fatal auquel abou-
lira dans beaucoup de cas Findemnité accordée au fermier.
Navions-nous pas le droit de dire que celte raison d'inténdt
géndral masquait un but dangereux, et nous demanderons
i ceux qui Finvoquent st, pour étre logiques jusquau bout
dans leurs prétentions, ils consentent 2 souscrire & la
résolution suivante acclamdée A 'une des réunions du Con-
ares socialiste tenu & Londres en juillet 1896, et qui n'est
aprés toutl que Fapplication naturelle de leur systéme.
« lies maux toujours croissants que Pexploitation capita-
liste de Vagriculture entraine pour le cultivateur du so
» et pour la société tout enticre ne disparaitront compléte-
ment que dans une société oi le sol, aussi bien (ue les
autres moyens de production, appartiendront a la collee-
» tivité, qui les fera exploiter dans lUintérét commun en
» employant les procédés de culture les plus perfectionnés. »

Cette main-mise de I'Etat sur la propriété rarale privée a
déja d'ailleurs été réclamée ouvertement, au nom de P'intérét
social, dans les pays voisins du notre. En Angleterre, ¢'ext
M. Bradlaugh ui voudrait voir chaque propriétaire obligé
de cultiver Ia terre de la maniere la plus avantageuse a la
propriété, celui qui enfreindrait cette obligation serait expro-
pri¢. moycnnant un prix calculé d'avance. En Allemagne,

»
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M. Michel Flursheim conseille a I'Etat de s’emparer de
toutes les propriétés fonciéres et d’en pereevoir la rente;
celle rente serail cing ou six fois plus élevée que celle que
s¢ parlagent les propridtaires el les cultivateurs actuels,
parce qu’une direction scientifique présiderait i Padminis-
tration du patrimoine foncier de la nation et que toutes les
erreurs de gestion des propriétaires parliculiers seratent
évitées (1). Nous ne savions pas que I'Etat allemand possé-
dit la science agricole infuse. Enfin, ¢’est au nom du méme
principe d'intérét général que M. Mortara, professcur &
I'Université de Padoue, enseigne que la société a le droit
d’obliger le propriétaire a aliéner une parlie de ses terrains
pour en appliquer le prix & Famélioration du reste de sa
propriété (2), et que M. Ginbali, professeur & I'Unmiversité
de Rome, éerit dans ’un de ses ouvrages : « Tout eela nous
» conduit logiquement i la conséquence i lajquelle nous
» voulons arriver : I'expropriation forcée pour cause d’amé-
» liorations agricoles (:3). » It fut fait écho en France &
cette demande, lors du Congreés international d’agriculture,
(quand un des membres assistant & la discussion de la ques-
tion d¢ I'indemnité s’écria : « Qui, je voudrais une expro-
» priation publique en masse. »

Le cadre de cette élude ne comporte pas la réfutation du
socialisme, de ces doclrines vaines el dangereuses dontl
I'application, si toulefois elle était possible, n’engendrerait
(que ruines ¢t miséres de loules sortes. Nous tenions seule-
ment & indiquer comment Pabus du principe de Fintérét
général aboutirait petit & petit el tout naturellement a ces
fatales erreurs; I'Etat s'ingérant parlout eniraverait toules

(1) CLATDIO JANNEY. — Le socialisme d'Flal, p. 130 et 131,
(2; MORTARA. — [ Dotveré delln proprivla fondiaria, p. 133.
(3) CidpaLt. — La nota [ase del dritlo cicile, p. 1.
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les libertés individuelles et établirait infailliblement le plus
insupportable des despotismes.

kn vain allégue-t-on P'exemple d’atteintes semblables
porlées avec I'assentiment de tous & Ia liberté et & la pro-
priété. On cite d’abord les expropriations pour cause d’uli-
lité publique; nous répondrons wue ees violations de la
propriélé sont enlourées de nombreuses garanlies édictées
avec précaution par la loi du 3 mai 1841 et que nous ne
trouvons plus ces mémes garanties; d’ailleurs impossibles,
enlre le fermier et le proprictaire (1). L'intervention de
I'Etat se comprend encore dans la réglementation du travail
des femmes el des enfants, eelte prolection est nécessaire i
ces étres trop faibles ineapables de se défendre eux-mémes,
tandis que le fermier et le bailleur sont assez forls et con-
naissenl assez leurs inléréls pour pouveir se passer de la
lutelle administrative. — Enfin, s'il est permis de faire
abattre, malgré Favis contraire d’'un propriélaire, ses ani-
maux alteints de maladies contagicuses, ¢’est qu'il y a un
danger i éviter, la né3ligence du propriélaire pouvant causer
un dommage i autrui; le méme molif de décider n’existe
plus pour contraindre le bailleur A améliorer sa terre malgré
lui, car nous ne sommes plus alors en présence d’un mal
public a empécher mais d'un plus grand bien & faire, raison
insuflisante pour élre opposie eflicacement au droit absolu
dda propriélaire.

Apres avoir jugé largument de Uintérét général considéré
en lui-méme et en dehors de 'idée oui lui sert de base, il
nous faut examiner Pexactitude de celle idée, a savoir (que

i 1a loi dua 22 décembre 1883 permel bien & une majorite Jde propriclaires
formes en assorialion symdicale, d'obliger les antres A faire de simples amétio-
rations, miis ce pouvoir est allénudé par Vexigenes des conditions suivanles -
i* Vavis d’'ane mijorité considérable; 2> une Jdéclaration d'atitité publique:

3¢ facullé Je délalsicn ent Jde FVimmeuable compris dans e périméire Jes
{ravaux.



— i58 —

la culture intensive est la seule qui puisse assurer la pros-
périté des agriculteurs. Malgré les aftirmations des profes-
seurs d'agriculture et des directeurs de champs d’expé-
riences, il est, croyons-nous, des pays el des circonslances
oit c¢ mode de calture n’est ni le meilleur, ni le plus pro-
litable. En effet, ce genre de culture subit plus rudement
(que la culture extensive les contre-coups de la baisse du
prix et des diminutions de rendement accidentelles. « La

»
»
»
»
»
)
»
»

»

»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»

raison en est facile a trouver, dit M. Durand, la culture
extensive produit peu, mais comme elle a peu de
frais, le produit net comprend une geande partie du pro-
duit brut, en moyenne 50 °/,. Survient .une crise, une
baisse de prix considérable, de 20 o/, par exemple : cette
baisse atteint la récolte entiére, ui ne vaut plusue 80°/,
de ce qu’elle aurait valu avant la crise; mais les frais
restant fixés au méme chiffre, le produit net est encore
de 30 °/,.

» Dans la culture intensive, le produit net peut éire par-
fois de beaucoup supéricur, en valeur absolue, & celui
de la culture extensive, mais il représente un tant pour
cent heaucoup plus faible du produit brut : les frais se
sont augmentés considérablement, la production brute a
pu s’augmenter encore davanlage, mais le rapport du
produit net au produit brut n’est plus que de 15,20 tout
au plus 30°/,.— Vienne une crise, une baisse de 20)°/,,
il ne reste plus qu’un bénéfice insignifiant, & moins qu’il
y ait une perle.... La culture intensive est donc d’autant
moins avantageuse que les cours des produits agricoles
sont plus déprimés (1). » La culture intensive sera done

d’autant moins favorable que la crise agricole sera plus
prononcée.

(1) Drraxp, loc. ¢il. p. 78.
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Nous ne prétendons point d'ailleurs faire dans tous les
cas le procés de ce genre de culture ; mais ce (ue nous
allirmons sans crainte d’étre démexli, c'est Vimpossibilité
de celte culture intensive dans un grand nombre de terres.
On renconire malheurcusement trop souvent de ces terres
ingrales ol tout serait i constituer : sol, humus et engrais,
terrains arides et rocailleux ot I'épaisseur insuffisante de
la couche arable ne saurail éire augmentée; tout espoir
d'an.élioration notable est évidlemment eondamné d’avance
dans ces rédions onn le cullivateur, s'il faisait de séricuses
avances A la terre, serait loin d’en retirer un revenu sufli-
sant pour les contre-balancer. Pouriuol done alors proposer
une loi générale qui régirait les baux a ferme du Midi et
du Cenlre aussi bien que ceux du Nord, quand celte loi
n’est susceptible d’application qu’a des eas exceptionnels.

Le besoin de celte loi, ajouterons-nous, se fail d’autant
moins senlir que dans les contrées privilégiées de culture
intensive, comme le Nord et I'kst, des progrés considé-
rables se sont déja produits dans le développement de la
culture industriclle, sans le secours de Pintervention du
législateur. Il a sufli pour obtenir ce résultat d’ententes
particuliéres entre les parties sur lintroduction de cer-
taines clauses nouvelles dans la rédaction des baux 2 ferme.

Somme toute, U'intérét géndral est seulement compromis
et lésé par I'épuisement des terres (ue pratique en fin de
bail le fermier afin de relirer dans la mesure tolérée par
art. 1730 toutes les richesses accumulées dans le sol. Mais
encore ici, il ne faut rien exagérer, et se rendre un comple
exacl des choses. Nous commencerons par une remarnjue
importante sur les termes employés. Le but poursuivi par
les promoteurs de lindemnité de plus-value est la con-
servalion en fin de bail des richesses du sol, on veut faci-
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liter au fermier la remise au propriétaire de terres en hon
état de fertilité; est-ce bien alors d'indemnité de plus-value
ju'il faut parler, ne serait-ce pas plutot d’une sorte de prime
de conservation?

Quoi u'il en soit, cet éreintement de la terre n'est pas
encore aussi fréquent et aussi facile qu’on veul bien le dive,
et du reste la mise en vigueur rigourcuse de cerlains textes
de la Section du Bail & ferme de notre Code civil peut déja
servir de puissant correctil.

C'est d’abord Part. 1778 qui oblige le fermier a rendre,
A sa sorlic du domaine, les pailles et engrais de Fannée,
s'il les a recus & son entrée cn jouissanee ; et quand méme
il ne les aurait pas recus, le propriétaire pourra les relenir
suivant Destimation (1).

C'est ensuite Farl. 1766 qui oblige le preneur a cultiver
en hon pére de famille et arme par conséquent le proprié-
taire contre les abus possibles de la part de son tenancier.
Le fermier qui voudra épuiser le sol, fera évidemment des
cultures supplémentaires inferdites par son bail, car un
propriclaire soucieux de ses intéréls n’omellra jamais de
régler la nature des récoltes permises au fermier et 'ordre
dans lequel elles delvent se suecéder, ou au moins d'en
exclure certaines a la fin du bail. Or, si le fermier violait
le bail, en introduisant dans son assolement un mode de
culture prohibé, il est eertain que le propriétaire pourrail
faire résilier le bail et obtenir des dommages-intérétls, —
Mais peut-étre méme aurait-il intérét & laisser son fermier

(1) Une applicatlion de cet article est faile frquemment dans Ivs baux 3
ferme de nolre rézion, oQt ¥'on lrouve une clause ainsi concue : « Il esl
» expressément stipulé sue les graisses et amendicrs, qui existeront sur la dite
» lerre A 12 fin du kil, apparliendroatl au preneur qai desra les laisser
» pour I8 prix de Festimation «qui en sera faile alors par experts nommés
» contradictoirement par les patlies, sinon d'ofiice par M. le jug: de gix du
» canton Je la siloation des lieux. »
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pratiquer cette culture prétendue épuisante, car pour qu'elle
se développe et puisse enlever le plus possible d'¢léments
nourrissants an sol, il faut que le terrain soit parfaitement
assaini, parfaitement purgé de mauvaises herbes. Il man-
quera peut-étre de Pazote et du phosphate i la sortie du
fermier, il sera facile d’en remellre, et Veffet de ces engrais
ne fardera pas i se produire dans un terrain qui aura été
Yobjet d’'une préparation si soignée durant les derniéres
années du bail. Bien plus compromis seraient les rende-
ments du domaine ou les irrigations el les assainissements
n’auraient pas été maintenus en bon élat, oii le sol ne serait
pas sullisamment défoneé, oin croitraient une foule de plantes
parasites qui ¢toulferaient les récoltes. Ces conditions néees-
siteraient une grande somme de dépenses, de travaux et
d’efforts pour remeltre les terres en leur état de rendement
normal.

Kt puis dans la plupart des régions le fermier ne peut
distraire de la ferme ni les pailles niles fourrages, par suile
de I'insertion dans le bail d’une clause «ui preserit la con-
sommalion de ees fourrages sur le domaine, el lui assure
ainsi le bénéfice des engrais produits (1). Gest du reste une
simple application de Varl. 17606 (obligation de jouir en
bon pere de famille), cur vendre les pailles et les lourrages
conslitue une spéeulation ruineuse pour la fertilité du sol:
aussi la Loi Anglaise de 1883 stipule-t-elle avec raison dans
son arl. 6 gu’on déduit de Findemnité pour apport d'engrais
la valeur de ecux yu’aurait produits la consommation dans

(1) Le projet Je révision da Titre HI du Livee VIll da tode Civil Belge
défend 3 tout fermier, sanf convention contraire, de vendne, au cours da il
des pailles et des engrais. Tel esl déj} Vauge en Belzique; mais A raison (e
Vimporlance de celle mesure, I Commission Je révision Va inscrile dans e
loi. Eile sera ks reygle; libre aux propriclaires 'y déroger si 1a richesse de
lears fonds le permet. (Belyijue judicinire, 3 mars 1391.)
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la ferme du foin, de la paille, des racines ou des plantes
fourragéres vendues ou enlevées de la ferme dans les deux
derniéres années du fermage.

En résumé, et pouren finir avec cet argument de F'intérét
général, nous avons conslaté qu'il ne porte pas quand il
s'agil de justilier le droit pour le fermier d’effectuer & son
gré des améliorations sur le terrain loué et de s’en faire
indemniser ensuite par le propriélaire ; tout au plus peut-il
étre invorqué contre I'épuisement des terres en lin de bail;
a ce point de vue nous pensons qu’il faut améliorer nos haux
pour permellre aux fermiers, par des clauses bien rédigées,
de réaliser jusqu’a la fin de leur jouissance les hénéfiees
d’une culture bien conduite. Nous reviendrons bientot sur
ce sujel. |

Il. — CrEpiT AtRICOLE.

L’exposé des motifs du dernier rapport de M. Dubois
préconise, avons-nous dit, Yindemnité de plus-value comme
devant servir aux agriculteurs de puissant moyen de erédit.
Mais par une singuliére inconséquence, la proposilion de loi
(qu’il soumet ensuite i la délibération de la Chambre des
DDéputés, non seulement ne contient pas un mot sur P'orga-
nisation de ce mode spécial de erédit, mais bien plus rend
ce crédit impossible en permeltant au propriétaire de se
libérer vis-a-vis du fermier par I'olfre d’une prolongation de
la jouissance pendant un eerlain temps aux mémes condi-
tions de Pancien bail. Que devient alors le crédit fondé sur
le droit & une indemnité, puisque dans ce cas 'indemnité
ne devra pas élre payée?

Il est bon cependant de rechercher si ce droit & Findem-
nité de plus-value serait véritablement utile au fermier sor-
tant pour lui procurer du erédit. On veut lui rendre facile
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Pemprunt des sommes nécessaires & P'achat d’engrais, de
bétail, d'instruments aratoires, et dans ce but on lui per-
meltra de donner en gage i ses préteurs la eréance qu’on lut
reconnaitra le droit d’exercer 4 la fin du bail contre son
propriétaire, i raison de la plus-value donnée a la terre par
cet apport exceplionnel d’engrais, celte augmentation du
cheptel ou ees modes de culture perfectionnés. Les pré-
teurs auront-ils grande confiance dans celte sorle de gage
consistant en une créance d'indemnité trés problématique
puisque d'une part elle peut faire Pobjet d’un litige judi-
ciaire, et que d’autre part la plus-value qu’elle représente
est susceplible de ne plus exister & la fin du bail, sous
Finfluence de conditions elimatériques ou de circonstances
fortuites? Ce gage serait dépourvu d’une ualité essentielle :
la certitude.

D’ailleurs cet achat des objels nécessaires & son exploi-
tation agricole est déja grandement facilité au fermier par
les différents privileges que lui accorde Part. 2102 du
Code civil. Ce sont d’abord les sommes dues pour les
semences et celles dues pour ustensiles aratoires, qui sont
payces les unes sur le prix de la récolte, les autres sur le
prix de ces ustensiles (art. 2102 — 1°); c'est ensuite le
privilege du vendeur d’effets mobiliers que peut invorjuer
le marchand de bestiaux (art. 2102 — #°). Quant aux
engrais, ils ne peuvent donner licu & Iapplication de cet
arlicle, car I'exercice du privilege serait impossible étant
donné leur transformation et leur incorporation au sol «ut
ont fait disparaitre leur individualité premiére. Aussi nous
semblerait-il juste d’étendre par une disposition additionnelle
le bénétice Jdu privilége acconlé pour les semences et les
ustensiles aratoires aux marchands d’engrais dont Ia eréance
ne parail point comprise dans les termes actuels de la loi :
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« Les sommes dues pour les semences ou pour les frais de
» larécolte (1). »

Eufin nous renouvellerons la remarque déja faite & propos
de Fargument tir¢ des avanlages de la culture intensive.
Gardons-nous de 'exagération ¢t ne pronons pas oulre me-
sure les mérites d’un crédit ainsi basé sur une indemnité de
plus-value & venir. Ne verrait-on pas des cultivatenrs impra-
dents et inexpérimentés se lancer dans une foule d’essais
plus ou moins heureux, ¢t éprouver souvent de grosses
perles, la oiiils eroyaient trouver une souree de plus grands
bénéfices. Loin de nous la pensée de vouloir détourner le
cultivateur intelligent des méthodes seientifiques préconisées
par un enseignement agricole qui a fait ses preuves, mais
nous lui conseillons de ne pas accorder une confiance trop
absolue aux aflirmations des théoriciens. Beaucoup de ces
thévries ont encore besoin du controle de I'expérience, el
il n’est pas a souhaiter de voir les fermiers utiliser indem-
nité de plus-value i 'emprunt de eapitaux importants, dans
le but d’entreprendre des améliorations cotiteuses. L’heu-
reux résullat attendu de ces améliorations peut, sous I'in-

(1) Un projet de loi a éle preésenté dans ce sens, en 1339, aux Chambres légis-
latives Belyges par le Ministre Jde 1a Juslice, M. Le JEUXE, qui motivail ainsi
sa propusition : « Dapres une jurisprudence «oi semble fixée, le lexie dJe
= Varl. D), 2* de la loi hypolhécaire Ju 16 Jécembre X5l ireprulaclion e
» V'arl. 2102, 1* al. 5 da Code Civil francals) Joit sinlerpréler en ce sens iue
» e privilége élabli en faveur des créances pour fournilure de semences el
» frais de recolte ne s’élend pas anx eréances pour fournilure J'engrais....
» Les raisons «ui ont fait privilégier les créances pour fournilure de semences
» el frais de récolle s"appliijuent avee Ia méme (orce aux créances pour four-
» nilure Jd'engrais. En 1351, Vexploitation agricole ne comportail pas, au
» menie Jegeé qutagjourd’hul, les acuisitions de matidres feetilisantes; on ne
» prévoyait pas A celle époque le développement qu’ont pris 1a fabrication et
» fe commerce des engrais chimijjues 1.-2 silence gardé par la lot 3 V'égand de
o cel élément de produclion ne pent point s’expliijuer antrement.

» Les engrais, les semences, les frals de récolte doivent éire traités avee Ia
» mdme faveur; l'intérél de I'agricullure Vexige impérieusement.

» St le priviiége n'exisle pas pour les premiers du texle de Varlicle D),
» 2’ de 1a lol hypotbécaire, il est bien cerlainement Jans Vesprit e 1a lof, el
» le projel qui vous esl soumis se borne X compléter ce texle. » (Chambre des
Représentants de lielghjue. — Doe. parl., Session Je 1383-18399, p. 13 el 16.)
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lluence d’'mtempéries, gelées fortuites, pluies tardives, ele...
ne pas se produire ou ne plus exister & la fin du bail ; par
suite le fermier n’ayant droit & aucune indemnité pour plus-
value se verra exposé aux poursuites de créanciers qu'il ne
pourra payer.

IIl. — LoNGtE DUREE DES BAUX.

Nous pensons avee nos adversaires que la longue durée
des baux est un facleur nécessaire aux progrés de Pagricul-
lure, mais nous ne parlageons pas leur opinion sur la mé-
thode & suivre pour encourager et développer ces baux i
longs termes. Suivant eux, la perspective de devoir payer
une indemnité de plus-value empécherait les propriétaires
de congédier trop facilement leurs fermiers. Il esl aussi
permis de croire ue le droit i Findemnité de plus-value
produirait un tout autre effet : il engagerait les fermiers a
conclure des baux trés courts pour avoir droit le plus sou-
vent possible & une indemnité de plus-value que dans I'état
des meeurs actnelles les experts seraient toujours préls &
leur accorder. Gomme le disaut M. Tserstevens au Conseil
supérieur d’ Agriculture Belge, cela deviendrait pour les fer-
miers un mélier exirémement lueratif qui, loin de favoriser
les longs baux, leur serail un tresgrand obstacle, On verrait
des fermicrs expérimentés, intelligents mais malhonnétes
s'arranger de fagon & hénéficier des plus-values en ehan-
geant de fermes tous lus (rois, six ou neul ans au maximum,
et Vindemnité serait une prime au roulement des fermiers
bien plus qu’une prime & leur stabilité.

S 3. — Lol Anglaise.

Il nous reste a apprécier P'opportunité e Pexemple
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(qu’on voudrait voir imiter par la France de ce qui se fait
en Angleterre. L’ Agricultural Holdings Act de 1883 pro-
posé 2 notre admiration ne s’est point toutefois acquis
toutes les sympathies dans son pays d'origine méme ot il
a déja subi X'améres eritiques. D’aprés le North British Agri-
culturist, les vices de la loi nouvelle sont devenus si mani-
festes, les frais qu’entraine son application si exhorbitants
et les résultats qu’elle produit si peu certains que heaucoup
de trés bons fermiers pouvant prétendre i une compensa-
tion hésitent & mellre en mouvement un mécanisme auss
compliqué que dispendieux. Nous pourrions donc trouver
un légitime motif de défiance & P'égard de celte loi, dans la
déceplion causée par son application aux fermiers anglais,
mais nous serons plus généreux, nous supposerons mal
fondés les reproches qui lui ont é1é adressés, el nous
rechercherons si, méme envisagée sous I'aspect le plus favo-
rable, cette loi peut apporter un solide appui aux revendi-
cations des partisans de Pindemnité de plus-value.

Il importe avant tout, pour faire d’utiles applications de
droit comparé et tirer un réel profit pour les intéréls ¢'un
pays de Pexemple donné par un autre, de s’enquérir si les
meeurs, les usages, les traditions sont les mémes dans ces
deux pays. A ce propos, nous reproduirons une page de
M. Léon Say, pleine de grice et de vérité

« On cite bien souvent, dit-il, ce vers charmant :

Plus je vis I'étranger, plus j"aimai mon pays.

» It y abien des maniéres de comprendre Fidée ou'il
» exprime et la meilleure est celle-ci : Il faut voir I'étran-
» ger, V'éludier, le comprendre, pour agrandir la sphére
» de notre expérience et ramener chez nous lout ce ui se
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» fait de bon au dehors, afin de rendre notre pays meil-
» leur, plus grand, plus fort, plus digne enfin d’étre aimé.
» La fureur d'importer les habitudes d’un autre pays dans
» le sien devient quelquefois une manie; il faut se garer
» de celte manie. Il est facile de s’en préserver dailleurs
» quand on procéde scientifiquement et sans parli pris.
» Si cest moins simple, c’est plus sur. Quoi de plus
» simple, en effet, que de ramasser dans un voyage une
» plante parce (u’on la trouve belle et de Femporter pour
» cn orner son jardin? Mais quoi de moins siir que de
» lenter une semblable acclimatation si on n’a fait aucune
» observation préalable sur le sol et sur le eiel; sion n’a
» pas consulté auparavant dans le pays de la belle plante
» le baroméire et le thermométre; si on n’a pas enfin
» recueilli assez d'indicalions pour pouvoir eréer chez soi
» i la plante transplantée des conditions d’existence sem-
» blables a celles dont elle jouissait dans son pays d'ori-
» gine? Il en est des lois comme des plantes : il leur faut
» un sol favorable et des condilions naturelles de dévelop-
» pement. Or le sol et les conditions favorables ne se
» trouvent pas partout (1). »

Ce sont précisément ce sol et ces conditions faverables
a la plante venue en Angleterre que l'on ne trouve pas en
I'rance oil certains de ces admirateurs voudraient la trans-
porter. -
Nous I'avons déja dit, deux grandes différences partagent
ces deux pays : au point de vue de la conslitution de la
propricté et a celui des condilions ordinaires des baux.,

L’ Angleterre est le pays au monde ot la propriété privée
est le moins respectée comme droit absolu. On y est encore
au régime de la propriété féodale, ¢'est-a-dire que le roi

(1) Léon Sav. — Le Soclalisme d'Elat, p. 9,19, {1 el 12,



est seigneur suzerain de toutes les terres du royaume, dont
il peut seul se dire propriétaire, ses sujels -n’ayant qu’un
droit de simple tenure. Dés lors, on comprend intervention
de I'Etat anglais, propriétaire véritable, dans les relations
enlre propriélaires et fermiers, mais on ne comprendrait
pas Uintervention de PEtat francais dans les mémes rela-
tions, la France ayant complétement abandonné les idées
[éodales sur la propriété : le domaine éminent et le domaine
ulile réunis sur la téte du propriétaire forment le droit de
propriété individuelle auquel I'Etat ne peut toucher sous
peinc de violer les régles les plus élémentaires de Ia
juslice.

Rappelons aussi que le régime des substitutions [ré-
quemment pratiqué en Anglelerre est conlraire aux amé-
lioralions agricoles, car d’une part le propriétaire ne se
soucic guére de faire de grands travaux d’amélioration sur
un domaine qui passera apres lui & une personne subslituée
(que bien souvent il ne connail méme pas, et d’aulre part
il ne peut garantir i son fermier «ui voudrait faire lui-méme
ces améliorations une jouissance du domaine suffisamment
longue pour lui permeltre de retirer le bénéfice de ces ope-
ralions coileuses. Rien de semblable n’existe en France
oit la prohibition des substitutions laisse enticrement libre
la disposition de la propriété, le propriétaire élant assuré,
J’une part, de transmellre aux personnes de son choix le
domaine amélioré par lui; et le fermier, d’autre part, pou-
vant facilement oblenir des haux de longue durée el rému-
nérateurs.

Enfin les conditions des baux ne sont pas non plus les
mémes dans les deux pays. En Angleterre, les baux sont
pour la plupart at will, c’est-a-dire & volonté, sans durée
cerlaine el déterminée ; le fermier est a la compléte discrétion
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du landlord qui peut rompre le bail & son gré, suivant son
bon plaisir. Aussi avant P'act de 1875, complété ensuite en
1883, le fermier qui avait entrepris des améliorations, dont
il espérait tirer parli d’aprés le cours ordinaire des choses,
élail exposé & voir son bail étre résilié subitement, d'un
moment a l'autre, el & perdre par conséquent le fruit deses
avances. Lanécessité de remédier a un état de choses aussi
injuste fut un des principaux motifs de la promulgation de
celte loi, tellement qu’elle ne s’applique pas i I'Ecosse oil
I'usage des longs baux est intreduit depuis longtemps.
Jugée inutile en Evosse pour cetle raison, cette boi le serait
aussi en France ot les bauxméme verbaux sont eensés fails
pour le temps nécessaire afin que le preneur recucille les
fruits de Phéritage affermé (arl. 177%); mais le plus souvent
ils sont fails par écrit el ont toujours une durée déterminée,
ordinairement fixéé & neuf ans; le preneur sait exactement
quand prendra fin sa jouissance et agit en conséquence.
Les deux parlies restent liées jusqu’a la fin du bail, le
bailleur ne pouvant expulser son fermier ou lui donner
congé d'une maniére arbitraire.

Ni la conslilution de la propriété, ni les conditions des
baux ne se ressemblent done en Angleterre et en france, el
la réforme dont on voudrait nous voir prendre I'exemple
chez nos voisins aurait presque certainement le sort de ces
plantes exoliques dont parle M. Léon Say, qui, trans-
plantées de leur pays d'origine dans un sol étranger, ¥
meurent rapidement faute de trouver les ¢iéments et le
climat indispensables & leur vitalité. Nos adversaires eux-
mémes le reconnaissent, témoin cet aveu significatifl de un
d'eux : « Transplantée chez nous, la loi anglaise aura
» grande chance, au moins pour un long temps, de dormir
» au fond de nos Codes, de ce stérile sommeil auquel sont
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» condumnées les lois qui ne sont pas d’accord avee les
» meeurs (1).» A cet aveu nous joindrons encore I'opi-
nion professée sur celte loi anglaise par M. Baudrillart lui-
méme : « Nous aurions compris de telles protestations s'il
» s'élait agi I’imposer a la France, dans son intégrité, la
» loi anglaise qui régle les droits ct les obligations du pro-
» priétaire et des fermiers.... Celle 1égislation subordonne
» & Pexces Paction du propriétaire i celle du fermier....
» Nous admellons que cetle sorte d’abuication entre les
» mains des fermiers dont se sont accommodés les lords
» anglais ne soit pas du goit de nos propriélaires (2). »

§ 5. — Autres critlques adressées @ Vindemnlté
de plus-value.

Nous avons terminé 'examen des différents arguments
que les partisans de Vindemnité de plus-value invorquent &
Pappui de leurs revendications, et le nombre de points
faibles relevés contre eux nous parait suflisant pour baltre
en bréche ou au moins ébranler leur thése, et refuser de
joindre nos ¢loges i ceux qu’ils adressent & celle réforme.
Mais en dehors de la réponse aux différents arguments de
la partic adverse, il est encore d’autres criliques & formuler
contre ¢e principe de I'indemnité de plus-value au fermier
sortant,

[. — RuINE DES PETITS PROPRIETAIRES,

Il semble que les promoteurs de Findemnité au fermier
sortant ne se soicnt pas rendu comple de Pextréme division
de la propriété en France el du nombre considérable de
pelits et moyens propriétaires dont nos canpagnes s’enor-

(1) Journal des Economisles, mars I15m, p. 3.
i2) Journal des Economisles, novembre 1590, p. 163.
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gueil'issent & si juste litre. Ces pelits propriétaires forment
une classe de travailleurs forts ¢t laborieux nécessaire dans
toules les sociélés, plus néeessaire peut-élre encore dans une
société démocratique comme la nétre et & Pabsence de
laquelle PAngleterre et Plrlande doivent une grande partie
de leurs souffrances. Eh bien! eces pelits propriétaires
auront grandement i souffrir de Uindemnité au fermier
sorlanl. Cette mesure les frapperait bien plus que les
grands qui eux peuvent disposer de beaucoup de capitaux.
St un propriélaire qui ne posséde que quehjues heetares se
voil repoussé par une demande reconventionnelle en partage
de plus-value au moment oi il croit recevoir son fermage,
son principal et peut-étre son scul revenu, que fera-t-il?
Le malheurcux devra vendre tout ou parlie de son bien
pour payer les améliorations plus ou moins aléatoires qui
y ont ét¢ apportées, ou lout au moins il perdra ses revenus
pendant longtemps, au risque de ne pouvoir plus tard pro-
fiter des améliorations par suite de gelées successives, inon-
dations, pluies trop abondantes, sécheresse persistante. Et
ainsi disparaitrait petit & pelit celte catégorie si intéressante
des pelits propriétaires dont les lopins de terre seraient
absorbés par les grandes exploitations voisines.

Il. — DirrICULTE D APPRECIATION DE LA PLUS-VALUE.

Si, en théorie, il peut paraitre éiuitable & certains esprits
(que le fermier sortant de bail recoive une indemnité repré-
sentalive de la plus-value apportée par lui & la terre, la
juslice ne sera vraiment respectée que s'il existe une parfaite
équivalence entre la plus-value et Findemnité; or, en pra-
lique, celle équivalence ne se rencontrera jamais, car il
sera loujours impossible d’apprécier exactement le surcroit
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de richesses renfermées dans le sol et parsuile d’en évaluer
exactement le montant.

La proposition de loi soumise derniérement a la Chambre
reconnait sculement le droit & une indemnité pour la plus-
value résultant d’améliorations culturales. En décidant
ainsi, ses auteurs ont fait preuve de plus de sagesse que
leurs prédécesseurs qui avaient donné au fermier le droit
de se faire payer toutes sorles d’améliorations, eussent-elles
consisté dans les travaux les plus coiteux, tels que défri-
chements, empierrements de chemins, desséchements. Mais
s'il est relativement facile de conslater la plus-value prove-
nant de plantations, consiruetions, défrichements et aulres
grandes opérations, il n'en est pas de méme de celle résul-
tant de simples procédés de culture. Dans le premier cas, il
n’y a pour ainsi dire qqu’a ouvrir les yeux, la plus-value est
apparente, mais dans le second cas I'état extéricur des lieux
n’a recu aucune modification, il parait étre A la fin ce qu’il
était au commencement. Gomment vérifiera-t-on les asser-
tions du fermier ui prétendra avoir augmenté la valeur de
Ia ferme et laisser des lerres plus fécondes et plus riches
qu’il ne les avait recues, grice a Papplication de proeédés
de culture perfectionnés, et & I'apport d’engrais trés coiteux,

Il faudra nécessairement provosquer une experlise, et se
livrer & Panalyse des terres. Mais outre l'inconvénient d’en-
trainer de trés grands frais, ces expériences présenteront le
grand désavantage de procurer des données rés peu siires
et trés incerlaines, insulfisantes pour servir de base & une
juste évaluation de la plus-value. En effet, il esl impossible
d’évaluer J'une maniére équitable la richesse en ¢léments
fertilisants d'une terre i 'entrée et a la sorlie de jouissance
du fermier. Un chimisie (et tous les experts ne sont pas
chimistes) pourrait-il, dans I'état actuel de la science, éta-
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blir d’une facon certaine et indiscutable, dans quelle pro-
portion Pacide phosphorique, par exemple, répandu sous
forme de superphosphate, a été employé par la récolte qui
vient d’étre enleviée et quelle est la quantité qui reste encore
dans le sol?

La terre, dit M. Aubin, directeur du Laboratoire de la
Société des Agriculteurs de France, pourra retenir, au grand
maximum, pour un hectare 150 kilogr. de matiéres ferli-
lisantes, ces 150 kilogr. seront composés d’acide phospho-
rijue el de potasse, I'azote ayant cerlainement été consommé
dés la premicre année, car il passe tout entier dans fa végé.
tation, donnant aux plantes Ia force et la couleur. — Or,
Facide phosphorijue ne peut se doser avec une précision
de plus de 1/50, et sur un hectare comportant 4 millions
de kilogr. de terre on ne trouve que 80 Kkilogr. dacide
phosphorique, la constatation est done impossible. Quant i
Ia potasse, elle se dérobe aussi aux recherches, des terres Ia
retiennent, d'aulres la laissent échapper, et son dosage est
encore plus délieat que celui de Pacilde phosphoriiue,

De plus, P’épandage des engrais n’élant pas opéré égale-
ment sur loule la surface des champs, les échantillons «ui
serviraienl de bases aux expériences ne reproduiraient pas
un état exact de Fensemble de la terre soumise o Févalua-
tion. Un remarque souvent au milien d’une récolte sur pied
des endroits formant taches, oit la végétation est plus forte
et la plante mieux nourrie. Ges taches indiguent les empla-
cements oit onl séjourné les tas de fumiers avant d'étre
répandus sur le champ entier. Evidemment ces parcelles
soumises i 'analyse accuseraient une bhien plus forte richesse
en éléments fertilisants que les parcelles voisines qui n’au-
raient pas élé ausst impréyndes.

Et puis, 'effet desengrais ne varie-t-il pas dans d’énormes
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proportions suivant qu'ils sont distribués i desterres fraiches
ou s¢ches, légéres ou argileuses, dans tel ou tel élat de
préparation ; et quand un chimiste, avee tous ses réaclifs,
pourrail venir, i charque piéce de terre, donner la tencur en
azote, acide phosphorique, chaux et potasse, il n"aurait
pas cncore trouvé une base d’appréciation séricuse, car il
y en a une qui fera toujours défaut, ¢’est I'assimilabilité.
Il peut y avoir, en effel, de grandes quantités d’engrais
enfouies dans la terre, mais elles resteront inutilisables, si
ces engrais ne se lrouvent pas dans les conditions exigées
par Passimilabilité.

D'ailleurs, une augmentation apparente de fertilité peut
correspondre 4 une diminution réelle de fécondité ; les
récoltes peuvent étre plus helles que les préeédentes sur
une lerre, el eelle terre cependant ¢lre moins riche. Tous
les agronomes sont d’accord pour reconnaitre la vérité de -
cel adage : « La chaux enrichit les péres et ruine les
» enfants, » car le chaulage et le marnage produisent de
I'azole dans le sol, mais n’en rendent pas au sol ; on surex-
cite ainsi Pactivité de la véyélation, mais si I'on n’a pas
soin de bien fumer le sol, il s’appauvrit ensuile petil &
petit. De méme eneore, la réserve d’azote d’une terre riche
en cel élément pourra étre diminuée par I'apport de phos-
phore ou de potasse qu’on considérera comme une amélio-
ation ou par le développement exageéré de 1a culture des
légumineuses qui permellra pourtant pendant un eerfain
temps, de diminuer apport des fumures azotées.

Enfin les uns, avec les savants anglais de Rothamsled,
prétendent que les engrais chimiques ne se eapitalisent
dans le sol que pour une année et ne donnent point lieu par
conséquent an paiement d'une indemnité; les autres, au
conlraire, enscignent l'exislence dans le sol d’engrais «ui
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ne le quillent qu’apres plusieurs années, restant dés lors
immobilisés assez longtemps el augmentant la richesse du
fonds.

L’emploi si vépandu et si utile des engrais chimijues
dans la culture actuelle, d’une part, et l'impuissance des
chimistes les plus expérimentés a s’entendre sur le degré
de fertilité apportée et conservée par ces engrais au sol,
d’autre part, rendent done impossible pratiquement Fintro-
duction dans nos lois de Pindemnité de plus-value au fer-
mier sortanl. « Il y a dans ces contradictions scientiliques,
» dit M. Lecouteux, des molifs suflisants pour regarder,
» comme n'élant pas résolu, le probléme de Festimation
» des engrais laissés dans le sol par les fermiers amélio-
» rateurs, L’estimation est cerles plus facile pour les fer-
» miers dont la durée d’action est plus longue et dont
» P'abondance est justifiée par le bétail et par les fourrages
» de la ferme. Elle devient trés difficile pour les engrais
» chimiques que le fermier a pu récupérer par ses récoltes
» des derniéres années du bail (1). »

La méme difliculté existe pour Fappréciation de la plus-
value apportée & la terre par les autres travaux de culture.
Sans doute on pourra facilement évaluer le eoiit des labours,
mais comment délerminera-t-on d'une maniére préecise la
part qqui revient & Pancien fermier dans Papprofondissement
de Ia couche cultivée? Kt puis, la propreté du sol, com-
ment la tarifer? Une terre sortant de trelle, luzerne on
sainfoin peul ne pas ¢tre bien nelloyée, et malgré cela étre
bien propice pour des réeoltes sarclées.

On a prétendu tourner cette diflicolté appréciation en
prenant pour base un chiffre connu et réel, ¢’est-a-dire la
différence entre le prix de la nouvelle location et celui de

-

(1) Jonrnal & Agriculiure pratigue, du 2 seplembre 1339,
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I’ancienne, celte diflérence devant représenter exactement
la plus-value dont a profité le domaine par le fait du fer-
mier sortant. Il y a Ia un oubli des causes multiples qui
régissent le taux des locations de domaines ruraux. En
dehors de la plus-value résultant d’améliorations, d’autres
causes indépendantes du propriétaire et du fermier influent
sur ce taux, tels sont le développement de la population
et de P'aisance, le perfectionnement des voies de transport
ou encore I'extension des débouchés. Le fermier n’est pour
ricn dans I'augmentation de valeur dont hénéficie ainsi le
domaine, et toute la difficulté subsiste pour déterminer
sitrement dans le surcroit du prix de location la part repré-
sentative de ses améliorations. '

Quand bien méme d'ailleurs les travaux de cullure el
les apports d'engrais pourraient élre justement estimés
relativement & la plus-value, il y aurait encore d’aulres
points de vue i considérer pour la fixation de Findemnité
accordée au fermier. Il faudrait distinguer entre les diffé-
rentes espéces de baux, it long et i court lerme, entre les
améliorations {xit -2 par le fermier i Ia veille de sa sortie el
uni(juement en vt .- Je se créer un litre de eréance, et celles
failes dés son entrée en jouissance; on devrail avoir égard
aux récoltes plus ou moins nombreuses dont il aurait profité
en plus; en un mol, il y aurait i tenir compte d’une foule
de circonstances et de conditions particuliéres impossibles i
prévoir dans une loi, et dont il faut laisser 'examen et le
réglement aux conventions parliculiéres.

(iette difficulté &’appréciation de la plus-value apportée
a la terre par les soins ct les travaux du fermier suffirait &
elle senle pour nous faire écarler le principe de Findemnité,
si toutefois ce principe était admis, En effet, la réforme ne
serail pas pratique, puisipr’il serait impossible de déter-

— e e o
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miner un mode cerlain de procéder dans la fixation de I'in-
demnité; les auteurs de la derniére proposition de loi se
sont bien rendn compte de celte difficulié, mais, loin d’es-
sayer de Ia trancher, ils ont gardé sur ce point un silence
prudent. Cependant inscrire le principe de la revendication
dans la loi, en laissant les détails & Pappréciation de ehacun,
cela ne suffit pas, une loi n’est pas un principe. Aussi ce
projet viendrait-il & étre volé, il ne tarderait pas longtemps
& devenir un véritable nid & procés entre fermiers et pro-
proprictaires, au dire méme de ses parlisans : « Si ces dis-
» posilions, écrit I'un d’eux, recoivent force de loi et sont
» adoptées dans leurs lermes suseeplibles de tant d'inter-
» prélations, les juges auront fort & faire : il leur faudra
» fixer la jurisprudence et ajouter i la taille de nolre con-
» trat de hail ee vétement flottant dont le législateur n’aura
» fait qu'indiquer les contours. Pendant celte période de
» formation et de transition, c’est & d’autres qu’aux fer-
» miers sortants, c'est aux avocals de juslice de paix
» quira sans doute le plus clair des indemnités de plus-
» value (1). » Trisle eadeau qui serait fait la 2 nos braves
cultivateurs peu processifs par tempérament et dont le bon
sens redoule avee raison la ehicane toujours onéreuse.

1. — LISDEMNITE OBLIGATOIRE.

La propositionde loi de M. Dubois, comme presque toules
les précédentes, contient une disposition aux lerines de la-
ijuelle toute clause contraireest annulée de plein droit. Toute

i1y Jowrnal des Feonomistes, mars {80, p. 3%, Sie : M. Lovistre qui,
Jans son rapport sur la proposition Lesovir. (Doc. parl., Chambre des
Diputés 1333, annexe 2973). ¥ voil une sourcs de proces interminables.

'est aassi celle crainte des procds el des dificullés qui dernid¢rement a fait
reponsser 1e principe de V'indemnité au fermier sorlant par la Soclété " Agri-
coltare de Melun, el d’autres sociétés de Seine-et-Marne, Seine-el Oite, Cher,
el Indre.
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convenlion ayant pour but d’empécher I'application de la
loi sera nulle et de nul effet. Interdiction est faite au fermier
pendant le bail ou plus tard de renoncer au bénéfice de l'in-
demnité de plus-value & laquelle il peut avoir droit a la fin
de sa jouissance.

Celte clause coercilive serait légitimée par l'utilité de
Vindemnité; mais il faudrait admeltre alors que tout ce qui
est ulile doit faire I’objet d’une prescription inéluctable du
législateur. Que deviendra donc Finitiative humaine, ce
grand facteur du progrés? Le fermier, nous Pavons déja
dit, n’a pas besoin d'étre protégé par la loi au moment
de la conclusion du bail ; il est alors absolument libre
vis--vis du propriétaire, il a accepté la siluation en pleine
connaissance de cause; pourdquoi done aurait-il le droit de
formuler plus tard des réclamations auxquelles il aurait
expressément renoncé?

Si 'on nous objecle que sans celie disposition la log
reslera leltre morte, tous les baux devant contenir une
clause dérogatoire ui deviendrait bientot de style, nous
répondrons : cela prouvera que les propriétaires sentent bien
les dangers de la nouvelle législation, et quaux y: ux mémes
des fermiers, elle ne répond pas a un véritable besoin.

Il pourrait dailleurs y avoir une injustice flagrante a
accorder dans tous les cas contre le propriétaire au lermier
un droit & indemnité pour des amélioralions méme Irés
réelles. Ne peut-il pas se faire, en effet, qu’un propriétaire,
au moment oil il concluait le bail avec son fermier, ait
accordé a celui-ci, sur sa demande, une réduction du taux
du fermage, recevant en échange de sa part la promesse
d’exécater cerlaines améliorations qu'ils avaient tous deux
en vue. Cet arrangement, supposons-le, n’a pas élé visé
dans le texte du bail; le propriétaire a eu confiance dans
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la promesse verbale de son preneur et s’est contenté d'insé-
rer une clause qui le libérait de tout paiement d’indemnité
pour améliorations & la fin du bail. Cette clause étant déclarée
nulle par la loi, le fermier, au momentde sa sortie de la ferme,
pourrait, s’il élail malhonnéte, exiger, celle loi en main,
d’étre encore indemnisé une seconde fois, aprés Pavoir élé
déja une premiére fois par la baisse du fermage. Un tel ré-
sullat est inadmissible, il st contraire iila plus stricte justice.
On veut aussi en déclarant 'indemnité obligatoire enlever
au propriétaire le droit d’empécher son fermier de faire
toutes les améliorations que celui-ci jugerait utiles. Bien
souvent pourlant ce propriélaire aura des raisons (rés
séricuses pour repousser les propositions de son fermier,
Celui-ci lui demande de participer & des travaux couteux ou
de lui permeltre des améliorations dispendieuses qui pour-
ront donner lieu & la fin du bail, & une grosse indemnité de
plus-value. S'il ne consultait (ue son désir, ce propriélaire
donnerait volontiers 'autorisation demandée, mais il doit
consulter aussi I'élat de ses finances, et et élat ne lui permel
pas de s’engager & supporter plus tard, sous forme d’indem-
nilé de plus-value, la dépense qu’onlui propose actuellement.
2n refusant, n’agira-t-il pas en bon pére de famille soucieux
de sesintéréls,etpeut-onluifuiregrief d'une si sage prudence?
Disons-le franchement, ce caractére obligatvire attaché
Findemnité révele d’une facon manifeste le véritable but Je
celle prétendue réforme qui n'est qu'une des nombreuses
formes ue prend la erise sociale pour attaquer la propriéié.
Personne n’a cependant le droit de s’approprier le bien
d’autrui; or, d’aprés les nouvelles lois proposdes, le pro-
pri¢taire deviendrail le commanditaire foreé du fermier ou
plutot un simple redevancier. Les tenanciers culliveront
leurs domaines & leur mode et se les transmeltront de main
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en main, car les fermiers lancés dans celle voie trouveraient
toujours d’excellentes raisons pour faire ce qu’ils appellent
des améliorations. Le propriétaire, comme on I'a dit, fini-
rail bien vite par élre payé... en améliorations.

On verrait aussi les fermiers expulsés pour défaut de paie-
menl ne jamais manjuer d’opposer d’une prétendue com-
pensation avec la plus-value qu’ils auraient procurée, pour
demeurer sur le fonds loué et gagner des délais, ne fussent
iue eeux de la proeédure qui s’engagerait forcément.

Dailleurs, le juste corollaire de obligation pour le pro-
priétaire de payer i son fermier une indemnité i raison des
améliorations failes par lui, serail, nous semble-t-il, Fobli-
gation pour le fermicr de permeltre au propriétaire de faire
sur sa lerre tontes les améliorations qui lui conviendraient,
mais ne serail-ce pas Ja une grave atleinte a la liberté de
jouissance du preneur?

Enfin, nous nous appuierons encore sur le témoignage -
de partisans mémes de Findemnité de plus-value pour reje-
ter cette clause coercitive. M. Fombelle, dans son rapport
sommaire sur la proposition Dugué de Ia I'auconnerie, disait : -
« N’est-il pas permis de nier raisonnablement le caractére
» ordre public de pareilles dispositions, et pour celle rai-
» son, nous Irouvons excessive la sanction attachée i Ia
» convenlion que Fon déclare nulle (1); » et nous lisons
dans I'exposé des molifs de la proposition Lesouéf : « Nous
» avons pensé qu’il fallait respecter absolument la liberté
» des conventions (2). »

" (’est aussi nofre opinion, et ce sera la conclusion que
nous étendrons a toule celle question dans noltre Section 1V
et derniére.

.(I.ga.ﬁourml officiel, Doc, parl., Chambre des Députés, année 1337, annexe
n .
(2) Ibid. 1888, annexe ne 2.755.
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SECTION IV

Conclusion.

Sans aucun parli pris et sous aucune aulre influence que
celle du bon sens et de équité, nous nous déclarons fran-
chement contre la loi du droit du fermier sortant a une
indemnité de plus-value pour améliorations aux terres.
Toutefois, il nous faut faire une réserve pour les améliora-
tions culturales des derniéres années.

Il y a, en effet, 4 distinguer entre ce qque nous appelle-
rions la plus-value en bloc résultant de toutes les amélio-
rations faites pendant le bail et la plus-value provenant des
améliorations des deux derniéres années.

La premiére plus-value peut étre produite soit par des
améliorations permanentes ou fonciéres, soit par des amé-
liorations purement culturales. Quant aux améliorations
foneciéres (dessechements, défrichements, nivellements, ter-
rassements, irrigations, drainages, constructions de routes,
elc.), étant donné leur importance, nous pensons qu’elles
devront toujours faire I'objet d'accords préalables enire le
propridtaire el le fermier. Ces opéralions peuvent étre inu-
tiles ou nuisibles et souvent trés conteuses, n’est-il pas tout
a la fois plus sage et plus simple pour les parlies inléressées
de s’entendre enire elles avant de les entreprendre plutot
que de devoir discuter ensuite aprés l'exécution. Nous
n’exigerons pas la méme entente préalable pour les amélio-
ralions purement cullurales effectuées au cours du bail par
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le prenecur, mais nous lui refuserons le droit & une indem-
nité & raison de ces améliorations, estimant qu'il est suffi-
samment rémuncré par les récoltes plus abondantes gu’elles
lui procurent. Illes a faites dans ce but et ne peut réclamer
davantage. Aussi reconnailrions-nous le droit i une com-
pensation (quand par suite d’un cas fortuit (mort, expropria-
tion, ele.), le fermier se trouverait privé inopinément, au
milieu de sa jouissance, de terres bicn fumdes et enrichies
par lui,

A la fin du bail, la question ne se¢ présente plus de la
méme facon en ce qui concerne les labours, semences,
fumures et arriéres-fumures laissées par le fermier sorlant.
En réalité, comme nous avons dit déja, il n’y aura pas iei
le plus souvent de plus-value apportée au sol, mais uniue-
ment une conservalion de la valeur de ce sol. St le fermier,
a son enlrée en jouissance, a trouvé une lerre en hon élat
de culture, il doit la rendre telle ¢’est-2-dire bien fumée,
ensemencée et labourée : N'a-t-il rien payé au commence-
ment du bail pour la reprise, il n’aura droit ala fin, i aucune
indemnité (1) ; a-t-il au contraire sohlé & son prédécesseur
une certaine somme, cetle sornme lui sera remboursée a sa
sorlie, s’il a conservé les terres dans le méme bon élat géné-
ral (2).

De cette facon, I'épuisement des terres en fin de bail est
empéché dans les deux cas, car dans le premier, sa consia-
tation donnerait lieu & une indemnité de moins-value au
profit du propriétaire, el dans le second il serait contraire i

(1) Jugé ainsi par le Tribunal civil de Lille, {¢2 Chambre, le 27 avril 1593, —
« 5l est d’'asage que le fermier enlrant paie au fermier sorlant Jes graisses,
» famures el amendiccs qae ce dernler laisse sur les terres, cet nsaze ne saurait
» élre appliqué que dans Is cas ol le fermier sorlant a lui-méme payé, lors oo
» son enlrée dans la ferme, soil au propriélaire, soit avec son agrément an
» précélent occapear, une parcille indemnits. » 1bid., jugement da 435 dée. 1887,

(2) Cpr. la décision de Palou (§ 70) rapporlée p. 27.
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Fintérét du fermier sortant qu’il priverait de son droit au
remboursement. De plus, nous eontournons ainsi la diffi-
culté d’appréciation signalée plus haut et le danger de
graves erreurs 3 commellre relativement a ’évaluation de la
richesse d’une terre en maliéres fertilisantes ; aussi serions-
nous porlé i accepler la clause nouvelle formulée a ce sujet
par le projet de révision du Code Belge. G’est Farticle 68
ainsi congu : « Le bailleur est tenu de rembourser au fer-
» mier sorlant la valeurdes fumiers, labours el ensemence-
» ments faits par celui-ci en vue des fruits qu’il ne récolte
» pas, a moins qu’il n’ait profité a son entrée, sans payer
» d'indemnité, de frais analogues faits par le fermier pré-
» cédent. » Nous ne rendrions point pourtant celte clause
obligatoire, laissant aux parlies pleine liberté de régler la
reprise des terres, comme elles 'entendraient, car celte
reprise peul donner et donne déja lieu d ailleurs a divers
arrangements entre le fermier sortant et le propriélaire, ou
plus fréquemment entre le sortant et son successeur. Rien
n’est plus juste en ce cas, nous semble-t-il, que de per-
mellre & chacun de régler ses conventions i sa guise (1).
Comme combinaison digne d’étre signalée a ce propos,
nous recommanderons le systéme préconisé dans le projet
ae bail rédigé par la Société d’Agriculture de Meaux. La
date de I'entrée en jouissance du nouveau fermier y est fixée
au 1 juin de 'année de 'expiration du bail ; de plus celte
année-la, les récolles sont estimées au fur el & mesure de
leur malurité, et reprises par le propriélaire ou le fermier
entrant avec la garantie du propriétaire. Par ce mode d’en-
irée en jouissance le fermier sortant estinléressé & conlinuer
jusqu’au dernier moment la culture intensive : « Laisse-t-il

(1) Yoir 1a clause citée p. 150 en nole.
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une terre riche d’engrais, dit M, Tronchon dans son vap-
port sur ee projet, ello sera couverte «'une abondante
récolte, dont le prix lui remboursera les frais faits pour
Vobtenir; laisse-t-il de grandes ¢endues de vigoureux
fourrage, leur valeur élévera le chiftre de Fexpertise, \
P'antagonisme on substituo ainsi Pharmonie des intéréts
du fermier entrant et du fermier sortant, au grand bénc-
lice de la Socicté qui ne verra plus un homme intelligent
occuper ses facultés & détruire la force productive de la
terre qu’il cultive,

» Un autre avantage de notre made d'entrée en jouis-
sanee, continue le rapporteur, ¢’est la suppression com-
pléte de eette cohabitation de 18 & 20 mois «ui engendre
tant de difticultés entre deux hommes, animés le plus
souvent, 'un & P'égard do Pautre, des dispositions les
moins bienveillantes, Le jour méme oit le nouveau
ferinier entre en jouissance, lancien sort de Ia ferme;;
jusqu’an dernicr jour il a oceupd tous les bitiments,
comme il a cullivé toutes les terres; son bail est fini; il
Jaisse le champ libre & son successcur (1). »

Cette difliculté den cohabitation st aussi supprimée dans

un projet du méme genre établi par le Gomice agricole de
Soissons, mais tandis qu'h Meaux Pexpertise porte sur des
récoltes, A Soissons clle porte sur les labours et semences.
aelte dernicre reprise est moins lourde ct exige moins de
capitaux, point de vue A considérer dans I'état actuel de la
culture, mais d'un autre coté la reprise des récoltesa d’abord
I’avantage de porter sur des résultats acquis, sur des valeurs
réelles, ensuite elle révele état de fertilité de Ia terre, enfin
elle intéresse le fermier & son travail jusqu'a la derniére

(1) Projet do bail pour les exploitations rorates et Rapporl par M. Bernard
TrRoNCHON, == \ Meaux, chez Cuanniovu, 16, rue Saint-klienne.
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minute, Avee Pautro systéme, au contraive, il stmo les
blés d’automne et prépare les terres pour les ensemence-
ments de printemps pour son suecesseur, Apportera-t-il
hla préparation des terres et i lour ensemencement les
mémes soins qque sila récolte devait lut appartenie (1)?

Liette réserve fatte relativement aux « graisses el amen-

(1) Voicei 1o systéma dve cossion inserit dans fo pl‘n}vl do bail do Meaun, —
Prise de possession. — £9 fepmier endrant premde 1a fepme et I jouissaice de
tous les biens louds, 1o §+r juin mit huit eent , ¢poque A laquelia o
fermicr sorlant eédera sa récolte pleina et enticre et devra quitter fes licux
et laisser libres les bAMtimems loues, |

Le propriétaire on 1o fepmicr entrant, sous fa garantic du proprictaire, devea
au fermicr sortant la valeur de toules les récolles en terre. ]

Lexpertise, pour délerminer I valeur de ces récolles, sera faito au furet &
mesurd de leur maturitd et apres s'étro assuré du rendenient garg les expe-
riraces les plus pratiques, _

r.lwrw parlia désizuera un expert. Les deux experts ancont la facults adeo
s'ein adjolndre un troisidme, qui sera désiznd pagp 10 jusae de paix i les deux
t‘}‘llrsi-rls ne peuvent staccorder sur son choin s pégleront 19 30X ot s cone

ditions de fa cession, en s9 conformant aux us et contuwmes do la locatite. La
decislon des experts sera sans appel, .
Lo paiement du prix do Ia cession aura livu sans intérdts et par parlics
éales aux termes de Noil, Phues et saint Jean Bapliste suivauts,

I.es prencurs cultiveront les terres comie bon leur sewblerd, sous 1o rap-
prl des assolements, mais en bons piresde fuamille, sans pouvoire les dets-
riorer nl épuiser, et deveont au contrairo fumer largement pendant 1o eours
de leure exploilation. Toulefois. ils devrout ¢comme condition expresso, sous
wing de tous dommazes et intéedts, disposer leur cutlure de facon A ¢o quo

A dernicre anuée de feur jouissance un fiers de teurs terres soit prépare pour
recevoir A lautommne suivant un enscmencement en blé, IIs seront tenus
vialement, sous les mties réserves de tous domnmages et interdts, de laisser
Ia Jquantité dJe heetares de luzerne do un an ct do de-ax ans, qui seront
au mdme titre que toutes aulres récoltes, payes an fecmier sorlant par o
fermier enlrant.

Les prencurs entretiendeont les prés en bonuw nature de fraicheur, ne
aurront ni les relonrner, ni les deénatarer, et devront les faire élaupiner deo
aeon A les rendro 3 tin Ju bail nets ¢t 3 faux courante. H1s deveont aussi les

amcmder quand i1 sera ndcessalre et do nanidre qu'nn tiers desdits prés lo
soit pour 1a dernidre fols Vavaunl derniire anndée de leur joulssance,

Systeme de Svissons, — Les preneurs jouiront des blens louds en touts
libertd. 113 no scront teaus X aucun assolement. s remettront les terces en
uno seulo fois apres la dernicre récolte qui sera cellade . Celte remiso
de terro aura licu te 15 (évrier Jusquta cetto Jdate ils auront Venlicee
jouissance de tous les bitiments el do towles les terees do 1a fecme, pour cul.
tiver, ensemencer, fumer, labourer commo s'ils devaient cux-mémes fairo

celto récolto do « Les terres scront rewdses en bon elat do culture,
Tant ensemencs en blé.
Taut dispose pour avoine.
Tant en luzerne. .
Tant disposé pour recavolr et ayant déjd recu ca partio les fumiers

do Vanuce, propres A la jachdre.

Il sera lenu comple au fermier sorlant par e propriélaire ou son repré-
senlant, de tous les labours, semencos el charrois do fumiers et amendements
exéculés sur les diles terres . 1’oxpertiso aura lien a la requdto d'une
des parties inléressées, 1o 10 février , 40 manidre A tixee exactement la
situation des ayants deoit pour lo 15 (évrier, jour oit 1a prise de possession
auca Jicu par les succosscucs au préscat bail, ‘
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dices » el autres frais faits en derniére année, réserve qui
sauvegarde Uenteetien et la conservation de la fertilitd du
sol, nous n’admeltons pas la codification do l'indemnité de
plus-value déerétée obligatoire pour toutes améliorations
calturales en général; nous voulons conserver saine ot
sauve sur ce point la liberté des conventions entre proprié-
taires et fermiers,

Dans cette libertd seulement se trouvera le reméde aux
maux de Pagriculture, Loin do nous, en eflet, la pensée de
prétendre que tout soit pour lo micux dans notre pays au
point de vue agricole ; nons ne nions pas la triste situation
du cultivateur francais, mais nous nions la possibilité d'une
amélioration de celle situation au moyen de la mesure pro-
posée. La codification de I'indemnité de plus-value engen-
drerait la discorde et la tyrannie dans les rapports de
fermiers & proprittaires. En effet la culture devrait ¢tre
surveillée, réglée, le fermier deviendrail une sorte de’
métayer, sous les ordres du propridtaire dans bien des cas.
Sa libertd, sa dignitd, son initiative disparaitraient sous cette
Ingérence juste el nécessaire du bailleur,

Ne so heurterait-on pas, d'ailleurs, dans eelte codifica-
tion de l'indemnité de plus-value, & un obstacle insurmon-
table ; comment appliquer sur ce point & tous les fermiers
de France une loi uniforme, alors que les usages, les
besoins, les nécessités différent d’une région A 'autre, Telles
coutumes, tels usages disparus dans une contrée, se main-
tiennent invariablement dans une autre. Tel pays est favo-
rable & une culture intensive; la nature du sol de tel autre
s’y oppose complétement. Les fermiers du Nord prennent
la terre nue, sans cheptel d’aucune sorte vif ou mort, et
munis d’un certain capilal d’exploitation; les fermiers du
Centre, au contraire, recoivent du propriétaire non seulement



R R e L T

Lo Mgy e e e e

— 18T —

les batiments néeessaires & Poxploilation, mais encore un
cheptel représentant en moyenne la valeur de deux années
de fermage; l'oxpbilation du sol dans les départements
bretons differe de celle des régions alpines; des pratiques
spéeiales surgissent suivant les néeessités locales; aussi
[aut-il renoncer & un nivellement X une réglementation
unique.

Do plus, dans eette réglementation do Findemnité, il
fatacait tenir comple d'un ensemble de circonstances difli-
ciles & déterminer et & prévoir dans un texte de loi, telles
que le sureroit de produits obtenus, les compensations
accordées, la durdée du bail, les conditions do reprises, ete..,
On ne peut édicter uno régle générale pour ees difiérents
cas dans lesquels, il est préférable dappliquer la régle
romaine : « Bonus judex varie ex persoms causisque cons-
tituet, » Dailleurs tons les auteurs de propositions e
lois sur la matiére ont 18 arrétés par celte impossibilitd de
codification uniforme, et ont da s’en tenir aux termes les
plus généranx et les plus vagues,

La cadification de Findemnité de plus-value serait un
vétement trop raide et trop génant pour le contrat de bail i
ferme «jui a besoin au contraire de se mouvoir librement et
de jouir d'une grande souplesse. Le législateur do 1804
avait compiis ce besoin du Gontrat de Louage et notamment
du Bail & ferme, et s'était bien gardé de lui melire les
entraves dont on voudrait Paceabler aujourd’hi : « 1l
» suflit, dit M. Escotbiac, que le Gode apprenne aux parties
» la nature et les conditions essentielles du contrat projeté,
» quil leur en indique nettement la portée, les lignes géné-
» rales, qu'il leur en fournisse pour ainsi dire le cadre.
Quant & régler lui-méme ce cadre, (quant a dicter aux
partics les clauses particulicres de la convention dont il

-

)

-

)

-
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leur offre le modéle, (u'il s’en gardo bien. Cette régle-
» mentation & oulrance auratt des inconvénients eerlains,
» el les avantages en seraicnt plus gue douteux. Ello
» n'élouflerait pas, quelique minuticuse (u’elle fut, lo germo
» des contestations futures, ello serait génante pour les con-
» tractants, dont elle enchainerait Ia liberté, Gos considé-
» rations que les hommes politiques no doivent jamais
s perdre de vue, quel que soit Pobjet sur lequel ils légi-
» (erent, s’appliquent plus particulidrement encore & Ia
» matiere du Louage. De tous les contrats, dénommés par
» le Code, il nen est aucun qui ait un plus grand besomn
» e liberté, dair, d’espace et dont la nature soit plus
o rebelle & tout essai de réglementation. Les situations des
» parties sont si varides, leurs intéréts si mulliples, si
» contradictoires, qu'ia moins d’élabliv des distinetions
» inlinies, de eréer une régle spéeiale pour chague cas par-
» tieulier, il est absolument impossible de tout prévoir - el
de tout protéger (1), »
La pratique du fermage, telle qu’elle est réglementée
dailleurs par le Code civil, n’a pas empéché les progres
agricoles qui se sont produits jusqu’ici, el il n’est point
besoin d'une loi pour introduire dans les Liaux le principe
de Pindemnité. Sous la seule influence du hibre jen des
conventions, d’heureuses modifications ont été déjh appor-
tées & la rédaction des baux, pour permeltre aux fermiers
de s"assurer qu'ils ne perdront point le fruit de leurs cllorts
et de leurs dépenses.

Il suffit que le propriétaire et le fermier sentent bien I'un
et Fautre Putilité d’une amélioration pour qu’elle puisse
s'exdeuter, eux seculs sont & méme d'en apprécier Foppor-

)

)

-

(1) Lals nouvetles, 1589, p. 01 el 63.
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tunitd, et Ia loi ne doit pas intervenir dans co débat particu-
lier ot sa rigidité occasionnerait des heurts et des froisse-
ments nuisibles A Funion et & la paix st désivables entre
propriétaires et fermiers, St Dagriculture doit redevenir
prospere, le principal agent de celte prospérité sera 'union
étroite entre les proprictaires et les exploitants qui doivent
se regarder non pas commeo des adversaires, mais comme
des alliés vetirant d'un méme domaind des avantages réci-
projues, |

A la place de entente et de Punion qui vivifient et forli-
fient, la coldilication de Vindemnité de plus-value ferait
naitre les diflicultés et la chicane qui divisont et ruinent,
Lia libertd seule pourra produire entre propriétaires et fer-
miers une association vraiment {éconde, Fobligation légale
les asservira; la contrainte étouflera les heureuses initia-
tives, la libertd favorisera 'aceord qui réglera pour le bien
commun les droits du fermier sortant,

[Jindemnité an fermier sorlant, a-t-on dit avec raison,
est une indemnité réclamée par les fermiers qui ne veulent
pas s'entendre avee leurs proprictaives. Mieux vaut laisser
la liberté des conventions ; nous répiterons aprés Troplong :
« Tant est la libertd, tant est la propriéié, la seconde subit
» lesort de la premicre (1). » Nous avons déji vérilic la
vérité de cette aflirmation, en indiquant la grave atleinte
dont serait frappée la propriété par Vinseription dans la loi
du droit pour le fermicr sortant & 'indemnité de plus-value.

Conservons done intacte cette précicuse liberté des con-
venlions; elle est de Fessence méme de toute bonne légis--
lation et la loi ne doit y admettre de dérogations que pour
des causes fonddes sur Pordre public et les bonnes maurs,

(1) TrorLoN:. — Do 1a propriétéd sous le Code civil, ch. 1, p. 0.



causes (ui wexistzut pas en la circonstance. Puisque les
partisans de Vindemnité do plus-value invoquent en leur
faveur Pexemple do Pétranger, qu'ils nous permeltent
Fappeler & notre tour en lémoignage un élranger, un
Sucdois, M. lo baron Bonde qui cloturait ainsi la discus-
sion entamdo sur ¢o sujet au Gongrds international dagri-
culture. « La diseussion d'avjourd’hui, disait-il, a montré

))
"
)
)
»
)
»
)
)
)
)
M
)
»
»
)
»
)
»
»
)
»
»
)]

»

quan fond il s’agit et de la liberté des conventions
entre le propriétaive et le fermier, ¢t il ne w’est pas pos-
sible de supprimer la liberté des conventions.... Je vous
assure (ue dans mon pays o tout le monde a la hbertd,
on serail bien élonné si on apprenait que vous n'avez
pas en France la liberté des conventions, Oui, si je venais
dire dans mon pays que le Gode doit intervenir dans les
conventions enlre particuliers, on serait bien édtonnd,
que dis-je? on ne me croirait pas. Jestimo en effet
que c'est 1 la chose la plus dangereuse. Ce qu'il y o do
plus nécessiire pour lo progrés de Pagriculture (et c'est
IA le but awquel nous tendons), ¢’est la collaboration
des fermiers et des propridtaires; il no faut pas les
séparer eb en faire deux classes différentes : ce ne sont
pas deux classes différentes! Le propriétaire représente
lo capital foncier, lo fermier lo capital d'exploitation.
I5h bien ! ces deux capitaux doivent étre unis et non
point sépards. Si vous n'admettez pas la liberté des
conventions, si le fermier et le proprictaire n’ont pas le
droit de convenir entre eux librement du réustement de
I'indemnité, si c’est la loi seule (ui doit décider a 1'ex-
piration du bail, le fermier et le propridtaire se tiendront
chacun de son ¢dté ; ils seront ennemis, le capital foncier
sera séparé du capital d’exploitation, et je crois que cela
peut étre au détriment du fermier.... A mon avis, la
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» seule maniére do progresser, ¢'est do laisser la libertd dos
» conventions pleine et entidro, do lisser les particuliers
» s"arcanger ensemblo, commoe ils Uentendront (1). »
Gest aussi Uavis exprimd par M. Barral, lors de ' Eunquéte
agricole : « Pour moi, disait-il, lo principe de Ia hbertd
» doit toujours étre respectd, Il fant que la loi I'encourage
» par des mesures libérales (ui n’aient vien de génant et
(qui rendent possibles certaines clauses quand on les
invoque (2). » |
Cos clauses peuvent, en effet, varier & linfini, et il faut
laisser aux parties le soin do choisiv eelles qu’elles pré-
[erent. Qu'on s’ellorce de modifier de plus en plus la rédac-
tion des haux par Vintroduction de ces elauses, ce sera Iy un
véritable reméde plus puissantque Findemnité de plus-value.

-

)

-

)

-

MESURES PROPRES

AU RELEVEMENT DE L AGRICULTURE FRANGAISE,

Aprés avoir vepoussé commeo ineflicace la réforme con-
sistant en la codilication de lindemnité de plus-value, il
nous semble juste et utile de terminer cette étudo en indi-
(nant sommairement les principaux remedes propres & rani-
mer la vie dans nos campagnes et & donner une nonvelle
prospéritd & nos cullivateurs.

$§ |. — Mesuron Iégisintives,

C'est d’abord aux législateurs que nous nous adresse-
rons, en leur disant : Yous voulez véritablement relever

(1) Congrds international, p. 333 et 339,
{2) Bnadle agricole. — Dispositions orales, p. 19.
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I'état de Pagriculture francaise; vous prétendez, grico A
lindeninitd de plus-value promise au fermier, amener
celui-ci & nno culture intensive et augmenter la production
agricolo nationale. Mais la surproduetion agricole, souvenez-
vous-cn, n'est bonne que si les produits trouvent des débon-
chés sullisants. [l ne sullit pas de produire beaucoup, il
faut trouver des débouchés et réaliser des bénéfices. Avant
done de demander au cultivateur francais d’augmenter sa
production, assurez=lui le moyen d’¢tre rémunéré des frais
J'une culture intensive ¢’est-d-dlire ondreuse.

I. — PROTECTION DU MARCHE INTFRIEUR,

Accordez done en premier lieu i cet agriculteur francais
une sérieuse protection du marché intérieur (ui, par des
tarils douanters suflisants, le défende contre la concurrence
étrangére, et empéche Fabaissement du prix des produits

nationaux. Favorisez aussi Pexportation de ces produits par

un systéme de primes sagement combiné,

II. — REPRESSION DE L AGIOTAGE.

Yous voulez, dites-vous, défendre les faibles contre les
forts, altaquez done les véritables ennemis de ces faibles,
de ces cultivateurs, ce ne sont pas leurs propriétaires mais
bien ces spéculateurs, ces agioteurs qui, par leurs aceapare-
ments, leurs coups de Bourse, soumettent le marché des
denrées agricoles & une agitation constante, & des mouve-
ments désordonnés et compromellent grandement la séen-
rité des affaires. Empéchez le jeu sur les blés, les sueres, les
grains, les huiles, et Fon connaitra alors la valeur de la
marchandise réelle qui actuellement fait Fobjet d’opéra-
tions fictives ol elle est sans cesse vendue et revendue.

- AR A Stens. o



— 193 —

I, — Revorve peEs nedTs,

N'oubliez pas non plus que cette terro francaise, ce sol
(jue vous voulez renire de plus en plus fécond, est actuelle-
ment éerasd sous le poids des impots dont il supporte la
plus lourde part, Répartissez d’une maniere plus &quitable
co pesant fardeau entro la propriété mobilidre et la pro-
priéto immobilicro, et vous verrez s’échapper du sein de
nos sillons des forees vives impitoyablement opprimées
jusqu'ici,

IV, — REFRESENTATION DE 1 AGRICULTURE,

Donnez enfin & Pagriculture une représentation ofliciclle,
l.e commeree a ses Chambres de commerce pour le repré-
senter et défendre ses intéréts, reconnaissez le méme droil
i Pagriculture, et dtablissez des Chambres d'agricalture (i
assureront aux ntéréls agricoles une représentation utile
el compctente,

Puissent ces diverses réformes étre réalisées un jour par
lo vote de nos Assemblées législatives ; elles feraient plus
pour la prospérité de notre agriculture (ue la meilleure des
lois sur l'indemnité de plus-value, ear au licu de se res-
treindre comme celte dernicre aux fermiers seuls, elles
étendraient leurs bienfaits & tous les exploitants du sol
frangais.

$ 2. — Menures particuticres,

Lies mesures législatives scules ne pourraient amdliorer
la situation des rapports entre fermiers et propriétaires,
I/initiative des uns et des autres doit jouer ici un réle preé-

pondérant,
13
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l. — SyapieATs AGRicoLEs, — CGatsses RAFFEBEN,
SOCIETES D ASSURANCES,

Celte initiative s’appliquera d’abord utilement & multi-
plier les syndicats agricoles, les caisses Rafleisen, les socié-
s d'assurances de toutes sorles, Cos associalions, ces
aroupements, ces socitlds, diriges par des hommes sérieux,
intelligents et dévouds rendront do grands services & la
cause de V'agriculture et résoudront plus facilement quo le
législateur les grands problémes qui intéressent les culli-
vateurs, comme par exemple celai du Crédit agricole ().

(’est aussi A Vinitiative privée qu'il appartiendra de sus-
ciler, suivant les besoins et les intéréts de chaquo contrée,
diverses clauses nouvelles dans la rédaction des baux,
Nous n’avons pas la prétention de donner une énuméra-
tion compléte de ces clauses, nous en indiquerons seule-
ment uelques-unes, mais auparavant il nous semble inté-
ressant do fairo connaitre les divers systémes préférés par
des hommes compétents & celui do Vindemnité de plus-
value.

U, — SYSTEMES REMPLACANT CELUIDE L’ INDENNITE DE PLUS-VALUE,

{o Le Pas-de-Porte. — lLe premicr systéme pourrait
sappeler le systtme du « Pas-de-Porte. » Le mérite de
Uinvention en revient & M, Gustave Lange, vice-président
du Syndicat agricole de la Scine-Inféricure. M. Lange pro-
pose de faire une loi permettant au fermicr sortant de céder

(1) Il peut étro utile Ao signaler lcl V'exewmple qul nous est donnéd déjd par
1a Belgique, ol l'organisation encore récente duCrédit agricole produit cepen-
dant d’excellents résullats par suite da concours ct de V'appul accordés A
Vinitialive privée par les pouvoirs publics. (Voir 1a lol du 15 avril {838 sur
les Préts agricoles, modifiéo par celle du 21 juin 189%. Monileur Relye du
29 avril 1838% el da 25-28 juin 189%.) — On consultera aussi avee Intérét A o
sujet 1o Manuel des Socictés coopéralices de Crédit agricole, publlé en {896
par la Calsse générale d'Epargno et de Relralte do Belgique.
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la plus-valuo, évalude & titre d’experts, A son successeur (ui
ne pourrait la refuser, S'il y avait moins-value, les roles
seraient renversés,

Pourquoi, dit I'auteur de ce projet (1), dilférerait-on entre
lo capitalisto urbain et lo capitaliste rural? Jo loue un
magasin en villo, mon commeree prospére, jo me retire des
aflaives, A mon suceesseur, jo vends les marchandises res-
tantes au prix de facture, et jo lui ecde lo « Pas-de-Porto »
(clientéle) pour la somme de tant. Le propriétaire de I'im-
meuble a-t-il &6 méldé A& celto transaction? Nullement. Lo
magasin représente eependant le capital avee leguel le com-
mer¢ant a su atlirer une nombreuse clientélo par son intelli-
gente administration, et le « Pas-de-Porto » est la plus-value
crédo par le commercant,

Co systéme, que son auteur a mis en projet de loi (2),
présente suivant lui des avantages incontestables : 1° Régu-
larisation des fermages d'une mémeo contrée selon la classe
des terres; 2° plus grande fixité de loyers ; 3° suppression
de 'antagonisme entre propridtaires et fermiers; %° possi-
bilité de la culture intensive; 3° prospérilé ininterrompue
de I'agriculture; 6° plus d’épuisement des terres par le fer-
mier sorlant.

(1) Journal de UAyricullure, 1898, 1, 11, p. 739,

(2) Art. fer. = A toul bail do ferme enregisted sera joint un élat do lieux
détaille ; 10 des immenbles ruraux et ctotures, en co ul concerne Venlretion
localif sulvant les usages locaux; 20 do I'élat cullural, do fertilitd et e pro.
pretd des terres. |

Arl. 2. — Pendant la decnicre annce, A tin de bail, Voccupant, lo fulue rem.
placanl el lc juge de paix (ou bien lo prisident du tribunal ou lo syndicat
agricole de la localité) nommeront chacun un expert. Ces trois experts devronl
visiter les cullures au moins trols fols dans lo courant do Vanuéde, avant les
ensemencements dautomue, de printemnps, et & {a récolte. A chaque fois un
procés-verhal succinel sera dressé, Avant lo départ du fermier, los experls
devront : 1¢ fixer 1o chiffeo do Vindemnité que celui-cl doit donner & son
successeur, 8'il a amoindri 1a valeue du fonds ou mat entretenu Ia partieo
locative des linmeubles; 2* ou bien établic la valeur de la plus-value que lo
fermicrentrant devra versor i son prédécesseur, en une seule ou plusieurs fols,



— 196 —

Nous ne nions pas ces avantages, mais nous redoutons deo
grandes difficultés pour la miso en pratiquo de co systéme.
Lies experlises exigtes pour constater 1'état des terres & la
prise et & la sorlie du bail, cotteront d’abord trés cher, elles
entraineront le fermier & do trés grands feais qui risqueront
d'dtre fails en pure perto, si une plus-valuo n’est pas cons-
latée & la tin du bail, 15t puis, entre Iépoyue de la premiére
expertise et celle de la seconde, il peut s’étre éeould un grand
nombre d’anndes, douze, dix-huit ans peut-éire ; les cléments
Jappréciation ne seront plus les mémes, les experts peuvent
avoir changd, les conditions économiques aussi. Do plus,
comme nous I'avons déjh dit, il n'y a gutre que V'état de
propreté des terees qui soit eéellement appréciable, car Ia
dilférence entro une teree couverte de mauvaises herbes et
celle purgde de toutes plantes parasites et parfaitement
nettoyée est tangible, visible i 'l nu ; il en est tout autre-
ment de la richesse en fumiers, en engrais ; comment cons- .
tatera-t-on la quantité et surtout la qualité du fumicr qui
aura ¢lé mis en surerolt, pourra-t-on doser infailliblement
le degré de plus grande fécondité produite par Uintroduction
des engrais commerciaux,

2 Glause de lord Kames. — Un second systéme est
cclui préconisé par lord Kames. Il conseille d'insérer dans
les baux & ferme une clause par laquelle le prencur se
réserve le droit d'offrir au hailleur, en fin de bail, une aug-
mentation de tant pour cent sur 'ancien fermage; si le
bailleur accepte, le bail est renouvelé dans ces nouvelles
conditions; s'il refuse, il doit payer une somme égale A dix
fois le montant de I'augmentation annuelle offerte.

Co systéme séduil au premier abord, mais il présente
des inconvénients, la difficulté de distinguer les causes de
Ia plus-value et de discerner la part pour laquelle cette
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plus-valuo est due aux améliorations réalisées par le pre-
neur lui-méme, et eello pour laquelle ello est due & des
causes ¢lrangeres au fermier.

3 Aeance des semences et enyrais par le proprictuire, —
Suivant M. A. Garnier, de I'llle-et-Yilaine, le bailleur pour-
raits’obliger & fournir chaguo annde au preneur les semences
de varictés améliordes, les engrais complémentaires azotds,
phosphatds, caleaires et potassijques «qui seraient employés
st les terees ensemencées en culture dont lo produit moyen
annuel aurait ¢8 stipuld dans le bail, Lors de la récolte,
lo propriétaire préloverait d'abord lo prix des avances qu’il
aurait faites pour I'achat des semences ¢t des engrais qu’il
aurait fournis; 1o prencur préldverait ensuite le produit
moyen par hectare de chaque culture fixé dans lo bail, et
enfin le surplus serait parlagé par moitié entre lo bailleur
et Pexploitant,

Le bail devrait, en ontre, stipuler expressément que le
prencur serait tenu d'entretenir sur la fermo louée un cer-
tain nombre de tdtes do hétail, dont le minimum et le
maximum scraient fixés, et de cultiver chaque année un
méme nombre d’hectares en culture de plantes alimentaires,
fourragéres et industriclles ; cette quantité ne pourrait étre
augmentée ni diminude sans le consentement des parlies
contractantes.

Prencur et bailleur, d'aprés ce systéme, aurdient un
intérét commnn, celui d'entretenir toujours le domaine loud
cn bon détat de fertilité, afin d’en obtenir le maximum de
rendement,

Cependant nous pensons avec M. Labitte, président du
Syndicat agricole d’ Aire-sur-la-Lys (Pas-de-Calais), que ce
systéme n'est pas pratique. D'une part, il nécessiterait pour
son application la présence du proprictaire lors du préléve-
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ment ¢t du partage de I'excédent des produits, opération
qui produirait dans ce Contrat de Louage I'entrecroisement
et Ia combinaison difficiles des régles du bail a ferme avec
celles du colonage partiaire. D’autre part, il faudrait annexer
i la ferme un laboratoire de chimie, avec un directeur sur-
velllant, pour étre cerlain de ne pas étre trompé.

Il est & croire aussi que les propriétaires seraient peu
disposés a avancer les fonds nécessaires a Vachat de ces
semences et engrais, la baisse des fermages qui sévit depuis
(quinze ans ayant amené chez beaucoup d’entre eux une
géne inconlestable.

& Baur a primes. — M. de Gasparin conseille au bail-
leur, dans l'intérét de I'amélioration du sol, de s’engager
a tenir comple au preneur & la fin de son bail d’une prime
convenue & I'avance s'il exécute des améliorations prévues
par les deux parties, ou encore s'il augmente le nombre des
tétes comprenant le cheptel.

Ce mode de procéder nous parait devoir étre recommandé,
car tout en respectant entiérement la liberté du baillenr
comme celle du preneur, il évite les diflicultés et les titon-
nements des expertises par la fixation d’une prime convenue
a 'avance,

9" Rachat des années de jouissance. — Trés pratique et
trés équitable aussi nous parait éire le systéme introduit en
['rance par Mathicu de Dombasle, et en Angleterre par lord
Coke d'lolkam. Voici I'économie de ce systéme : Le pre-
neur (ui a commencé & faire des améliorations, ou qui veut
en entreprendre de nouvelles pour Pamortissement des-
quelles les années de bail restant & courir ne sont pas assez
nombreuses, propose au bailleur une prolongation de son
bail pour une durée égale aux années écoulées; si les deux
_parties tombent d’accord, le bail peut étre ainsi renouvelé &



plusicurs reprises et méme indéfiniment; si Faccord ne
peut se faire, le preneur averti que la jouissance se termi-
nera i une époque fixée, cherche & tirer le meilleur parti
des améliorations faites par lui (1).

. — ARRANGEMENTS DIVERS ENTHE LES PROPRIETARES
ET LES FERMIERS.

Indépendamment de ces différents systémes généraux
proposés pour le remplacement de l'indemnité de plus-
value, il existe encore de nombreux arrangements possibles
entre propriélaires et fermiers, dont la combinaison avec les
régles des baux a ferme peut adapter ceux-ci aux nécessités
de la culture, telle qu’elle se présente dans les différentes
régions de la France, oii le fermage est en vigueur.

i Clauses particuliéres. — Ln ce qui concerne d’abord
la plus-value elle-méme, les parties peuvent convenir qu’elle
Jdonnera seulementlieu a indemnité quand elle sera produite
par des améliorations ne présentant pas un caractére pure-
ment agricole, et entreprises avec le consentement du bail-
leur. Ou bien encore, on concédera au fermier le droit d’étre
préféré lors du renouvellement du hail, s’il y a plus-value
de fermage reconnue de son fait, et dans ce cas moilié de
celle plus-value pourrait lui étre accordée pendant un cer-
lain temps.

Inversement, rien n'empéche un propriétaire d’imposer a
son fermier cerlains travaux d’amélioration, assainisse-
ments, défoncements et aulres, comme conditions d’une
prolongation de bail qui assurerait au fermier la jouissance

(1) Cétait 1a clause de V'art. 5 da projet de loi de 1838 (Dépulés da Nord :
Taystaay, Lenure, elc.), mais elle fut rejelée da projet élaboré par la Soclélé
des Agriculteurs da Nord. — Cs que {'on veutdone¢, comme nous I'avons déji
fait remarquer, ce ne sont pas les longs baux, mais V'indemnité.
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de ces amdliorations et le profit qu'elles doivent donner
pendant un eertain nombre d'anndées.

indehors de la question de plus-value proprement dite,
il peut y avoir ¢t il y a sonvent, & la lin du bail & ferme,
comme nous I'avons dit, des reglements ile comples entre
le fermier entrant et le fermier sortant relativement aux
arriere-cngrais que le fermier entrant reprend a tant Phee-
lare. "

[.e proprictaire peut aussi, pendant le cours du bail, faire
faire & ses frais sur les lerres de 'exploitation des amélio-
rations fonciéres, telles que le drainage, les irrigations, la
mise cn cullure de hois ou de landes, et le preneur, dapreés
les clauses du bail, serait tenu de payer annuellement au
propriétaire un intérét du capital employé pour ces travaux
dont le tant pour cent serait stipulé d’avance. Il en serait
de méme pour les nouvelles constructions faites par le bail-
leur sur la demande du fermier, les anciens biatiments étant
devenus insuflisants par suite d’une augmentation de bétail
ou pour toule aulre cause.

Le bail peut contenir dans une e ses clauses la recon-
naissance de I'élat des terres faite par le preneur qui les
déclare en bon élat de culture et d’entretien.

Une aulre clause peut réserver au propriétaire le droit
de surveiller la jouissance du fermier pour la régularité des
fumures.

Dans la rédaction et Pexéeution des baux & ferme, il faut
avant tout chercher & supprimer les intermédiaires, officiers
ministériels et agents d’aflaires, car de eelle suppression
naitront des rapports personnels et fréquents entre les pro-
priétaires et les fermiers, moyennant lesiuels ces derniers
souffriront volontiers une surveillance plus compléte. Les
parlics se connaissant davantage éprouveraient moins de
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difficalté i déterminer les conditions d'exercice de leurs
droits réciproques, un champ plus vaste serait laissé &
initiative de chacun. De-ci, de-la surgissent déja des
formules spéciales de clauses nouvelles, variant suivant les
milicux ; il est 2 désirer que ces formules passent peu & peu
dans l'usage et deviennent pour chaque région la base de
rédaction d’une espéce de bail-type (1).

2° Renoucellement des baux avant leur terme et (iénéra-
lisation des bawx de longue durée. — L’indemnité de plus-
value aurait, suivant ses partisans, l'immense avantage
d’empécher en fin de bail 'épuisement des terres par le
fermier. Certain de recouvrer toutes ses dépenses, il conti-
nuerait alors & cultiver d'une maniére normale. On peut
aussi obvier & cet inconvénient par un aulre moyen ; celui
du renouvellement du bail deux ou trois wns avant Ia date
convenue pour son expiration; de cetle manicre, le fermier
pourra fumer et travailler les terres sans craindre d’étre
expulsé avant que les engrais mis dans le sol soient
épuisés ou que les fagons et labours aient produit tous leurs
cffets.

Mais si I'on veut vraiment favoriser les progrés agricoles,
il faut s’attacher i généraliser le plus possible les baux &
long terme. Seuls ¢es baux donnent le temps au fermier de
retirer le (ruit de ses dépenses et de ses peines, et tous les
agronomes sont unanimes a reconnaitre les immenses avan-
lages des longs baux. — « Rien & mon avis, disait M. du
» Miral dans son rapport de 1870, n’est de nature & faire
» progresser 'agriculture el & encourager les améliorations
» agricoles de la part des fermiers, comme la longue durée
» des baux : pas un fermier prudent n’entreprendra la

if) Nous avons déjd mentionné, Jans ce genre, les projets de baux élaborés
par les Sociélés d’Agricaltare de Meaux el de Solssons. (V. saprl, p. {33els.)
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» (ransformation d’une grande propriété rurale, s'il n’en-
» trevoil la possibilité, au moyen de la durée de son bail,
» de récupérer, dans les derniéres années de son fermage,
les avances qu'il aurait faites dans les premiéres
années (1). »

Le secret des amzliorations agricoles véritablement pro-
fitables au propriétaire et au fermier se trouve dans celte
prolongation de la durée des baux; cependant ici encore il
faut respecter les droits des uns et des autres : « On I'a
» fait observer avec raison, dit M. Baudrillart, un proprié-
» taire ne peut pas aliéner pour un laps de temps indéfini,
» pour la vie d’'un homme, le domaine qu’il posséde. Le
» propriélaire perdrait, avec un tel engagement, les justes
» accroissements du fermage qu’il est en droit d’attendre
» de I'augmentation continue de la richesse publique et du
» développement de fécondilé qu’une bonne culture doit
» imprimer & sa terre. Toulefois entre le bail de trois, six
» ou neuf ans, et le bail emphythéotique il y a une large
» marge ouverle, Tout fermicr qui ne dispose pas d'une
» quinzaine d’années au moins ne peut rien entreprendre
» de sérieux (2). »

Comme garantie des droits du propriétaire, nous propo-
serions de stipuler dans la conclugion de tels baux (ue le
taux du fermage au licu d'étre fixe et invariable suivrait et
réfléterait les oscillations du marché, variant suivant les
moyennes des mercuriales, comme cela se pratique en Alle-
magne. D'un autre cété, relativement au fermier, ‘pour ne
pas le forcer, au cas de revers ou de malheurs personnels,
a rester un long espace de temps dans une ferme qu’il ne

)

-

)

-

-

(1) Rapport la dans la séance du 13 mars 1870. — (Enquéle ageicole. —
Dycuments généraunx, t. IV, p. 401.)

() BavoniLLane. — Les Populations ageicoles de 1a France, p. 3% el 303,
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pourrait plus gérer avantageusement, il serait bon de
déclarer qu'il sera loisible au locataire de faire fin de bail 2
I'expiration de la sixiéme ou de la douziéme année, en pré-
venant le bailleur un an i Pavance.

De cette fagon, les intéréts du propridtaire et du fermier
seraient également sauvegardés. D’ailleurs la fixation de la
durée des banx ne devra jamais ressorlir du domaine de la
loi, clle restera toujours une condition & déhalttre entre les
parties, de telles clauses devant rester purement conven-
tionnelles.

Cependant I'Etat aurait un role important i remplir dans
celte question ; sa tiche utile et [éconde consisterait a encou-
rager la conclusion de longs baux en déclarant que les
droits d’enregistrement sur les baux & ferme de plus de neuf
années se caleuleronten proportion décroissante de la durée
des baux, comme le demandait M. Gagneur dans son projet
de loi de 1870.

Dans le méme ordre d'idées, celui de la longue posses-
sion du sol par le fermier, nous recommandons aussi comme
devant donner les meilleurs résullats la pratique de certains
propriélaires qui, satisfaits de la culture de leurs tenanciers
acluels, prennent I'engagement pour le cas ol ils viendraient
A décéder pendant le cours du bail, de donner la préférence
a leurs enfants lors de la conclusion du nouveau bail. Forts
de celle assurance, ces fermiers n’épargneront pas leurs
travaux et leurs dépenses, s'ils savent qu'aprés cux, au
licu d’aller & des étrangers, la terre sera cultivée par leurs
enfants qui retireront le fruit des labeurs et des sueurs de
leurs parents.

G'est pourquoi le propriétaire intelligent et prévoyant
s'efforcera toujours de garder sur ses lerres, de pére en
fils, Ia méme famille de fermiers. Le fermier héréditaire
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s’altache au sol, et le cultive avec affection, son intérét ¢tant
a la fois de le ménager et de le féconder. Ce conseil est
d’ailleurs renouvelé des Romains; Columelle nous apprend
en cffet que cette fidélité et cet attachement & ses serviteurs
furent la source de la grande opulence du riche Volusius (1),
“mais pour obtenir cetle fixilé & la méme terre, cel allache-
ment au sol qui I’a vu nailre, le propriétaire doit conserver
une grande aménité exempte toutefois de faiblesse, dans ses
rapporls avee ses fermiers, et suivre encore en cela les con-
seils de Columelle qui lui recommande « d’étre plus exigeant
pour le travail du fermier que pour son fermage, et de ne
pas abandonner entiérement ce qui lui est da, car Alphius
avail coutume de dire qu’une bonne eréance devient mau-
vaise (quand on la laisse sommeiller (2). »

(’est done beaueoup plus par la bonne enlente entre pro-
priclaires et fermiers, c'est-i-dire par I'amélioration des .
meeurs plutol que par eelle de la loi que sera résolue la
question de Pindemnité de plus-value; elle n’est elle-méme
q’une des formes multiples de la question qui préoccupe
le monde actuel, de fa question sociale. La crise dont souflre
V'agricullure n’a pas pour cause le défaut de disposition
législative sur le droit du fermier sortant i I'indemnité de
plus-value ; chercher celte cause dans le Code civil ¢’est la
chercher a colé et la oit elle n’est pas. Il ne faut pas s’éton-
ner du resle des accusations adréssées & ce Gode, nous
vivons dans un temps de critiques et de réformes & oulrance,

(1) « Scd el ipse nosted memoiid velerem consularem, virumique opalentis-
» simum L.. Volusinm asseveranlem audivi, paleisfamilias felicissimum fandum
» esse, qai colonos indigenas haberet, el lamquam In paterna possessions
» nalos jam Inde a cunabulis longa familiaritate retinerel. ~ Ita cerle mea

» ferl opinio rem malam esse [requentem localionem fundi. » (CoLUMELLE,
lib. 1, ¢. yu, Jug.)

(2) toLuNeLLe, Jug. lib. 1, €. vi1.
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mais si quelques-unes sont fondées el nécessaires, d’aulres

peuvent étre fausses et dangereuses.

Réformons les meeurs avant de réformer les lois; les
bonnes mceurs nous dispenseront des lois, mais les lois ne
remplaceront jamais les bonnes meeurs. Rappelons aux
propriétaires fonciers et aux fermiers leurs devoirs non
seulement envers lo lerre, mais leurs devoirs réciprogues,
et accomplissement de ces devoirs sera la meilleure sauve-
garde de leurs droits. | 7
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