TITRE IX.

RE VIII DU CODE CIVIL.)

DU CONTRAT DE LOUAGE (1).

. Le code civil ne définit pas le louage en général;
nous croyons inutile de reproduire la définition que les

auteurs en donnent. Il y a, en réalité, comme le dit I'ar-
ticle 1708, deux sortes de contrats de louage, celui des
choses et celui d'ouvrage. Nous commengons par le pre-
mier, en laissant de c6té, pour le moment, les définitions
et sous-divisions que les articles 1710 et 1711 donnent
du second.

Le louage des choses est défini en ces termes par l'ar-
ticle 1709 : « C'est un contrat par lequel I'une des parties
s'oblige 4 faire jouir 'autre d’'une chose pendant un cer-
tain temps et moyennantun certain prix quecelle-cis’oblige
de lui payer. » Le louage prend le nom de &ail & loyer
quand il a pour objet des maisons ou des meubles : on
lappelle dail & ferme quand il a pour objet des héritages
ruraux (art. 1711).

(1) Sources : Duvergier, Du contrat de lo: 1g¢, 2 vol. in-8° (Paris, 1836) -
Troplong. De I’ et au louage, 3 vol. in-8°, Paris, 1840 (edition
belge, 1 vol. gr. in-8e, 843




DU LOUAGE

PRENIERE PARTIE — DU LOUAGE DES CIIOSES.

CHAPITRE I*.

DISPOSITIONS GENERALES.

SECTION 1. — Caractéres du louage.

8§ 1. Objet du louage. Différence enitre te louage
et la venle.

I'article 1709 donne du louage
des choses fait connaitre le caractere essentiel de ce con-
trat : le bailleur s'tihli;n- a faire ju‘llil‘ le preneur d'une
D'ordinaire cette jouissance comprend toute l'uti-
la chose, le bailleur se dé-
pouille de son droit de jouir au profit du preneur, sans
rien se réserver; le loyer ou le fermage lui tient lieu
de la jouissance quiil abdique. Cependant il n'est pas de
e que le bailleur ne conserve aucun
o définition ne le dit point; pourvu
que I'une des parties goblige a faire jouir l'autre d’une
chose, il y a bail. La question g'est présentée devant la
cour de cassation : il a été jugé que le contrat ne cesse pas
ien que le locateur n'ait pas abandonné
éte la jouissance des lieux loués.
riétaire d’'un moulin avait mis & la
actant un moulin pour quil y
dolives ou grignons, desti-
. le battage devait se faire

2 La définition que

('hn\l‘.
lité que T'on pout retirer de

l'essence du lou:
droit de jouissance, 1

d’étre un louage,
d'une maniére compl
Dans l'espéce, le proj
disposition de l'autre conir
fit opérer le battage de mares
nés a la fabrication de lhuile
jar les ouvriers du propriétaire, mais le preneur était
chargé de les surveiller et de payer leurs salaires. Le
propriétaire conservait un libre accés dans l'usine, ol res-
(ait une assez grande quantité d’huile lui appartenant.
Un incendie ayant éclaté et détruit I'usine ainsi que les
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huiles qui s'y trouvaient, le propriétaire intenia contre le
yreneur une actior ‘esponsabili ‘o & eli-
[11 o e '1(::1101 en responsabilité, fondée sur I'arti-
cle 1733. Le défendeur nia qu'il y edt un contrat de
e = . n sl e
louage de l'usine, la premiére condition d'un bail faisant
e ; : o) . i C AlSe
défaut: le propriétaire ne se dessaisissait point de la pos
session de la chose qu’il continuait & occuper. Il succomb,
en premiére instance et en appel. Pourvoi on
o et en appel. Pourvoi en cassation
. o, 3 3
ondé sur ce que le contrat de lonage implique I'abandon
complet de la jouissance des lieux loués. Lacour prononca
;m il'”‘m’ de rejet, sans discuter la question de droit; Cl(‘le
, A Y . 3 .
i‘l{'u ide implicitement, en maintenant l'arrét de la cour
d’Aix et en jugeant que ladi it fait ur
x et en juge: adite cour avait fa jus
application de la loi (1). vkl
& ) . . _.rl .‘ - 3
5 .ll 1 othier et, & sa suite, tous les auteurs remarquent
Ei\:“ }la_ une grande analogie entre le louage et la vente
Nous laissons de c6té les caracts R eare -
5té les caractéres génér ‘
trats que Pothier reléve, 3 i U s do.ces ooig
B rana,Pothi r reléve, & savoir que la vente et le lonage
§ l 3 ~ M 3 o : : A
mchr ltl :t_xfx_m des gens, consensuels, synallagmatiques
: Y.-x: atifs; cela est vrai de beaucoup d’autres contrats.
: b ! : ‘ : - . AlS.
=l _1_uru. analogie plus considérable, c’est que les
0 éléments qui constituent la vente, la chose, le prix
o . » s ] ¥ 3 : ; B : --
] H. (.:r'xi:: ntement, sont aussi exigés pour qu"i] vp it
ouage. ) afols 1 y & ifican 5
i l,‘«“ jniltln_hna il y a une différence essentielle : le
de g x A o »r ¥ 3 ¢
wmluwlf .\1'“ lige 4 transmettre la propriété de la chose
i :: 2 'r.Ul"."wl.“"l tandis que le bailleur s'oblige \n[]
nt 4 faire jouir le preneur "hoE R
A di[['.:!w " e preneur de la chose. Pothier ajoute
oA I"“”m. . 1C¢ 1n-lmt pas aussi considérable qii'@ilf\
arait, parce que le louage renf Y :
non la vente de la chose ,m‘m:ft?l‘f?lt‘ ) lfjudqiw [
: £ 10 L se (&) qq“ est louée Q@
Sk i - 1ée, mais l:
] ite de la jouissance et de I'usage de cette (‘ho;o t g .
(.1 somme convenue pour le loyer en est 1(; I‘;[‘i{ ”g‘-fi“e
tait ainsi, le lous ot et
s1, le louage serait une v % '
pas prendre au pied de la lm!r:}‘; eme,ll’ll 111_0 i
; : > a lettre ce que Pothier dit; c'es
el ecéq ( er dit; ces
s E.lmpamlmnl}. et non un principe. Pothier '111r"1it ‘(311;
sister sur la différence qui sé & cho
- rence qui sépare les deux ¢
o e qui sépare les deux contrats
gre cetie apparente similitude. Lui-méme ne q'e\;primé

pas avec la certi qui 1
pas avec la certitude qui convient 4 la science du droit :

vier 1356 (Dalloz, 1856. 1. 458)
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le louage renferme, en quelque facon, .nne \olmed\:liz

uq]llm'; étonne que le f_:['{ln.d Junsc(?nsu_lu\, t[Jlul’(] .U'!‘ H;‘ :“e

pousse l'exactitude jusqua la minutie, se 'ﬁll\l,] ](uil 0

expression aussi peu juridique; et (,’.l‘.\.)t p:\:l L-Cﬁ([llu:’uc 2
fait que nous insistons sur cette r.\.eghgi_nm,,.ld o 31‘11113,1;;
jeunes lecteurs se gardent de l'imiter. Non, 1111 ) Jttre ’
‘vente dans le lonage, et grande est la d-lﬁ(an:[‘uﬁ-\er:... %

bail qui donne au preneur le droit de rem_)hn,:r -1_151':-‘:11'1-;‘1
ot la vente des fruits. Le bail cunsxste.dans_ 0 J‘l{f:_; ‘
de faire jouir le prvneur;_la vente des f_rpnf-,lntlés [::_:
une obligation de faire, cest une nl‘Jllgalm‘n'l e t'un(llll‘.
Cest-a-dire de transférer la propriété des fr _uun_\fe.‘u us.

Les effets des deux contrats sont tout & fait dll1 ‘;:T'-O‘ntbi‘
Dans le bail, clest le preneur qui jouit et qui cu. 11.‘\ L.:L (;,)
les frais sont naturellement a sa charge, pum;ul(,\ ’(1‘931‘1,
droit de cultiver qu'il a stipulé. Dans la \‘ent‘r._’ tulrml S,
cest le vendeur qui jouit t‘l.('nil‘l\n'. et A ses i-“f]:&-‘g‘.q‘f- n]l
teur paye le prix des fruits, il ne paye pas les Irais (:;
labour et de semences. Le louage donne au preneur un

jouissance successive, et au bailleur le dx_‘m‘a‘a un Pprix
qui échoit aussi successivement, jour par ,1*?1_11_. _1aF11' que
dure le contrat. Dans la vente, tout se par fait 1:1{»E.1(.1}a_
nément; les fruits sont transmis a 1:1:‘11\'-_11_1111", et‘ L.l\ L‘E:.-
deur a droit a tout le prix. V oila pourquoi la -('.htﬁ.(.} -Q(],u-f;e
est aux risques du bailleur, en cé Sens u_l_wr: si el (,.E;\;le[l{
la jouissance du preneur cessant, ses tri})h‘;_dflni‘!rt.(‘ -‘l ot
qussi: tandis que la chose \'01151111: est aux {13\11‘11{1 ilt:
Pacheteur, dés qu'elle est déterminee (1). I1 est 1.num.. e de
continuer ce paralléle : les différences (’:’-?S:O.!l[lt_‘ni’a }q‘u‘e
nous venons de noter suffisent pour prouver que Pothier
a tort de dire, ne fit-ce que par maniere de parler, que

5 oe renferme une vente.

2 .1;'.1131.-‘-31:“-;;1;5“ qui existe enire ‘lf?. l_t‘mago et la vente
fait naitre une question trés-difficile, Comment p_eut.-un
distincuer les deux contrats? La question était d'-_*‘;:l con-
troversée dans 'ancien droit. Les uns s'attachaient 4 la

(1) Proudhon, De Zusupruit, t. 11, p. 551, n° 993; Bugnet sar Pothier,

t. IV, p . note 1

il

.
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différence qui existe d'ordinaire entre les loyers ou fer-
mages et le prix de vente, et décidaient que si la cession
est faite pour le prix de plusieurs sommes d’argent uni-
formes et payables par chacun an, le contrat est un
louage, tandis que, si elle est faite pour un prix unique,
il v a vente. Les autres, c'était I'avis de Pothier, remar-
quaient que les parties pouvaient, par un contrat de
lonage, ramasser en une seule somme et en un seul prix
le loyer de chacune des années du bail, de sorte que ceé
caractére ne suffit point pour distinguer le lonage de la
vente; ils en proposaient un autre, a savoir que le con-
trat est présumé étre un lonage lorsque la jouissance est
accordée pour un temps qui n'excéde pas neuf ans, et
une vente si la jouissance excéde ce temps (1). Cette der-
niére doctrine n'est pas plus admissible que la premiére.

Dans I'ancien droit, on admettait assez généralement que
le bail de plus de neuf ans transférait au preneur le do-
maine utile; il reste encore des traces de cette opinion

dans le code civil, comme nous le dirons en parlant des

baux faits par les administrateurs. Toujours est-il que,

dans notre droit, le bail, quelle que soit sa durée, n'est
jamais un acte translatif de propriété; dés lors la durée

de la jouissance ne peut pas étre une marque distinctive

du bail (2).

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

1) Pothier, Traité du contrat de louage, n°®4: Daranton, t. A VII. p 10,
n® 17

2) Duvergier, t. I, p. 34, n° 33
3) Marcade, t. VI, p. 423, n° I de I'article 1713




] JAGE
10 DU LOUA

S L
principes du louage, mais pl:}.r llo:cp:{j{lm;::: Se;': J\I;i:de-
Les parties ne peuvent pas L11mMPOSSHEE, T  SRLIROe
»nt impossible que la venie soil un louage. * _
(t}lﬁ?il:ﬁ;ll: :'I:le'it:m doncl: Quel est le c;_fac-t.ai!‘e f{*\t\!lll:}l:_illlli
distingue le louage de la \-vnu‘zi 1l est {;:1_1?\(..11121‘ io ot
nition du lonage : le bailleur s'oblige a aire J()}ll = lm{p
neur: l'objet du bail est ﬂnn(‘-‘ll!‘lli_‘.- _]mn?.\:m;(% “.ﬂ (‘”‘;
']nuiss:mm-'{n'-mpnrrlirt?, car la lo _a‘]uuae.. ‘[H'(jz-{A'mt‘rqan'(-rpr
tain temps. Le vendeur, an rc'nntra_xil;o(._‘b {l:b 1%_1_ -il ‘:\[. e
la propriété de la chm_w (art. l;)..h_'!g'.! a wn le S o ‘.
essentiellement translative de propriéte, .1'.‘0.%_ l .\0‘11 wm:
éllu confére & L'acheteur bien ;1!1_1.'\' qu H_Iu'_}(jlll‘:\%-:l]ll l’_ ‘ ;“ir
soraire, elle lui transmet le droit de ch.\*ppmll m (rlw]ld“n
de la chose de la maniére la plus absolue. Le ‘]Hi_ .o
done voir si le contrat litigieux a pour Uh.}t"[.. une ‘111 2
gance temporaire, ou sil a pour objet un 11.:1_1.1511{('1.( Ll';
propx-i(zi('. En droit, cela ne I.'l“: aucun (‘foutt:: al.n_ t‘.l’l ‘“Q':q
difficulté subsiste: Le juge la décidera d apres eb]‘.-rl-h:_
du contrat, lobjet que les parties ont en vue ‘PL e ( ;
constances de la cause; on ne décide pas ces quesuons
- 1;.20?17."1 jurisprudence consacre ces prir-nf_‘!}w‘s.. ‘};;nt:»
movennant une somme de 700 irancs payee -.‘_n\Ir‘l‘p 1'1]111
l'mfun propriétaire.de toutes les ﬁunll.r-s f?n.\ 11}}{1 lers b‘-{,-\\-
tés on & planter dans ses terres, 1._(5‘:111.1‘11:} r:l‘[_ilv(l\?lltll,(.l“;
Quelques jours apres ce contrat. l_e pr opl_"u,mln‘g ver 5o 2
terres: un ordre s ouvre pour la distripution du 1:1‘1x en 11,1
les créanciers inserits sur les hwns“\'vmlus._ Au cours de
Tordre, I'acquéreur demande et obtient la {humlx}.nn:n .\?'l
son prix des 700 francs formant lw)pms ('h.l 1:1_ \.\?I}H{I‘.“a"(ll 1:
cipée des feuilles de marier. Les créanciers hypoth Car >
demandent la nullité de la vente, en se f““f}i-ml“ .\‘m c{i
que la prétendue vente usl‘un.h:nl.‘p.t que ~]U} :lil )m p]((\llx-
Jeur &ire opposé, d’apres ] article (u\-({ du code 1 e ‘pu +
dure (nouveau). La question fut portée devant la eQuE 08
cassation, laquelle jugea que le contrat litigieux ..1\1‘.11L
bien plus le caractére d’une vente de fruits que .G'E‘llll d'un
bail. En effet, le vendeur restait en possession de m::
champ, cest lui qui cultivait; il n'y avait donc aucunt
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transmission de jouissance, done il n'y avait pas de bail ;
le contrat avait pour objet une vente de fruits futurs :
cela était décisif. A I'appui de cette interprétation on ajou-
tait que le prix était fixé en bloc, au lieu de I'étre en an-
nuités, ainsi quil est d’usage de le faire pour les fermages
qui représentent les fimits annuels (1). La cour dit que
cela est indifférent; ce caractére du bail n'est qu'acces-
soire : le prix de 700 francs stipulé pour une cession de
fruits pendant sept ans pouvant étre considéré comme
fixé 4 raison de 100 francs par an; et les parties auraient
aussi pu convenir qu’il serait payé par année; cela n'ap
rait pas changé la nature du contrat, car le prix de vente
peut étre payé par termes, et il serait méme naturel dele
stipuler ainsi, quand la chose vendue consiste en fruits
qui sont livrés annuellement. Mieux vaut done laisser de
c6té un caractére qui ne décide rien.

La cour de Bruxelles a jugé dans le méme sens. Il
s'agissait d'un contrat qualifié de bail, par lequel le bail-
leurs'obligeait, pendant toute la durée du bail, & défricher
les bois qui formaient 'objet du contrat, & les approprier
a la culture, a les ensemencer 4 ses frais; les preneurs
se bornaient a récolter les fruits ; ils s'obiigeaient & payer
un fermage annuel de 20 francs par hectare. Les créan-
ciers inscrits demandérent la nullité du bail en soutenant
au’il déguisait une vente faite en fraude de leurs droits.
Il a été décidé que le contrat gualifié de bail était une
vente; ce qui n'était guére douteux, en présence des sti-
pulations formelles du contrat. Le prétendu bailleur res-
tait en possession, et cultivait les fonds, il les livrait
préts & éire récoltés aux preneurs, donc il n'y avait pas
de transmission de jouissance, ce qui était décisif. Il est
vral que ie prix était stipulé payable par annuités, mais
le mode de payement du prix de vente et des loyers
n'étant point de l'essence des contrats de vente et de
louage, on ne peut l'invoquer pour déterminer la nature
du contrat (2).

(1) Rejet, 30 mars 1868 (Dalloz, 1868, 1, 417).
(2) Bruxelles, 26 novembre 1863 (Pasicrisie, 1864, 2, 7).
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6. On voit que la cour ne s'est pas crue lie par la
qualification que les parties avaient donnée au conirat.
Ce n'est pas 4 dire que le juge nen doive jamais tenir
compte. Généralement les parties donnent a leur con-
vention le nom qui lui convient en vertu de la nature
des stipulations, mais elles peuvent se tromper, et par-
fois elles veulent tromper. II faut t}nncf dire, avec la cour
de cassation, que le contrat qualifié de bail ne doit étre
considéré comme un louage, que si les conventions des
parties ne sont pas en contradiction avec la nature de ce
contrat. Dans l'espéce, un propriétaire de bois avail dé-
claré donner a bail une forét aménagée moyennant un
prix annuel, pendant tout le temps que devait durer la
révolution compléte de 'aménagement. Les clauses de
Iacte prouvaient que le contrat navait pas sffule‘mont
pour objet les coupes de bois, mais quil conférait réelle-
ment au cessionnaire la jouissance de la forét; en effet,
le cessionnaire avait le droit d’entrer dans les coupes non
encore exploitables, et de revenir dans les coupes déja
exploitées, pour y recueillir les fruits, tels que la glandée,
les bois chablis, les herbes et fruits sauvages. Cela était
décisif. 11 y avait dautres clauses dont on tirait une
exception : elles réglaient tout ce qui est nécessaire pour
assurer une bonne administration, et accordaient en con-
séquence au propriétaire un droit d’intervention; il se
réservait, par exemple, le droit de marquer sur chaque
coupe les baliveaux a conserver; mais de la ne résultait
pas que le contrat fit une vente; il faut s'en tenir au
caractére essentiel de la convention, or elle transmettait

au preneur la jouissance de la chose, et il n'est pas de
J'essence du bail que cette jonissance soit compléte, c:xclu-
sive d'une certaine jouissance du bailleur. La difficulté
concernait les droits & percevoir : I'acte avait été enre-
gistré au droit de 20 centimes par 100 francs, établi
pour les baux d'une durée limitée par une loi (francaise)
du 16 juin 1824; la régie estimant qu'il _\"a\_all‘hgu de
percevoir le droit proportionnel de 2 pour 100 fixé par
la loi du 22 frimaire an vir pour les ventes de coupes de
bois taillis, décerna contre les cessionnaires une con-
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trainte en payement d'un supplément de droit, s'élevant
a la somme de 16,846 francs. 11 a été jugé que I'acte était
un bail. Le tribunal commence par poser en principe que,
pour déterminer la nature d'une convention, on doit
rechercher quelle a été la commune intention des parties,
plutdt que de s'arréter an sens littéral des mots; mais on
doit aussi maintenir la qualification donnée au contrat,
lorsque ni les clauses de I'acte ni les circonstances de la
cause n'excluent la qualification qui lui a été donnée par
les parties. Puis le jugement énumére les clauses d’ou il
résulte que la jouissance du fonds a été transmise aux ces-
sionnaires : la jouissance portait sur la totalité du lot
forestier, sans aucune réserve pour les vides et vagues,
ce qui prouvait que le contrat n'avait pas pour objet
exclusif les coupes de bois. Si 'acte avait été une vente,
les acheteurs n'auraient eu de droit que sur la coupe
annuelle, tandis que leur jouissance comprenait les fruits
des coupes faites et a faire. Comme conséquence de ces
clauses, les preneurs étaient responsables jusqu'a la fin
du bail, pour toute I'étendue du sol forestier; ils étaient
chargés des impots et des frais de garde, pendant la durée
du bail. Par contre ils avaient le droit de poursuivre les
délits commis sur toute I'étendue de la forét, et ils profi-
taient des réparations civiles. La décision a été maintenue
par la cour de cassation (1). Sans doute tous ces droits
accessoires avaient peu d'importance, et I'objet essentiel
du contrat, c'étaient les coupes de bois : la régie n'avait
pas tort d'objecter qu'il était éirange que le cessionnaire
ne payat que 20 centimes sur 100 francs, alors qu'il avait
le bénéfice principal du contrat, les coupes, plus les fruits
et autres accessoires, tandis qu'il aurait payé 2 francs
sur 100, s'il n'avait eu droit qu'aux coupes de bois. C'était
faire le procés 4 la loi : quand une convention présente
tous les caractéres d'un bail, le juge ne peut pas la consi-
dérer comme vente.

7. Par application des mémes principes, il a été jugé
quil y avait vente, quoique I'acte filt qualifié de bail, dans

) Rejat. chamb ile 92 favriar 1849 Mallr o - £
’!L_!.\ Jet, chambre civile, 22 février 1842 (Dalloz, au mot Enregistrement,
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I'espéce suivante. Un propriétaire donnait a l)ail_pfud:m‘t
dix années consécutives l'exploitation de ses f(_‘l.l'f*lhjl .nm,
compagnie de forges. 11 résultait des clauses, 1:1;1(1_::: um:
traires 4 celles que nous venons d ana}_\'st_rr (n® O), q:mi
les preneurs prétendus n'avaient pas la .]nmsszmm}‘i‘lu".s-n
forestier. En effet, il était stipulé que les preneurs n a\:-
raient aucune indemnité pour les vides et vagues; on ah
signait par numéros les parties a exploiter, u ies mmu
de l'exploitation; on interdisail aux preneurs duj re \l‘I‘l.l.‘[
sur le terrain exploité; on les déchargeait .cle toute res-
ponsabilité sur les parties exploitées; enfin le proprié-
{aire se réservait le droit d'avoir ses gardes pour la con-
servation des foréts. Toutes ces stipulations, di la cour
de cassation, en refusant aux preneurs la jouissance (1(1
la partie boisée des foréts, et en ne 15}11}' livrant n}u(_! 'lo.:;
coupes de bois & faire pendant dix années COnse utives,
excluent, par leur nature, les l'(lI‘:h"Il'I‘i‘s..d‘ll b;ul. et‘ 1110
présentent que ceux de la vente (1). On voit a quels carac-
téres la cour sattache, c'est 4 ceux qui résultent dc-f aé-
finitions du louage et de la vente; l:f cour cite ces flvh_nh
tions : le bailleur s'oblige & faire jouir, le \'l"’ll‘i(.l_t_‘ill' 55')])}-1;'_"{!)
3 livrer, clest-a-dire a transférer la propriété (art. 1719
et 1582)- or, la convention litigieuse ne donnait pas aux
concessionnaires la jouissance du sol forestier, elle leur
donnait seulement un droit sur les coupes : cela décidait
la question. 5 e g
8. Le bail étant soumis & un droit d'enregistrement
beaucoup moins élevé que la vente, les parties qualifient
souvent de louage les actes qui constituent, en réalité,
une transmission de propriété. Il en est :uns_xlde la ces-
sion du droit d’extraire des pierres d'une carriere, ou des
substances minérales d’'une mine. Ce qui favorise cette
confusion volontaire, ¢'est que les clauses de la conven-
tion présentent les apparences i‘i'unJ‘r»;ul. La cession se
fait pour un certain nombre d’années et pour un prix
annuel déterminé : voila deux caractéres du louage,
d’aprés la définition qu'en donne l'article 1709. Néan-

11 ' a efae > 0 RS
20 mai 1839 (Dalloz, au mot Enregistrement, 0° 280

(1) Rejet,

P P T PO 7T ST P T S T MY 2 e

DU LOUAGE DES CHOSES. 15

moins la jurisprudence constante de la cour de cassation
décide que ladite cession est une vente mobiliére. Il suf-
fira de citer les derniers arréts. La cour ne s'arréte pas
a la qualification que les parties donnent 4 la convention,
attendu que le véritable caractére des actes se détermine
moins par la qualification qui leur est donnée que par les
stipulations des parties et par la nature des choses qui
en sont l'objet. Dans l'espéce, le maire d'une commune
avait concédé, a titre de bail, le droit d’exploiter pendant
vingt-sept ans une carriére de pierres de la contenance
de deux hectares, faisant partie d'une forét communale,
a charge par le preneur de paver un canon annuel de
300 francs, outre le double de la valeur de chaque demi-
hectare & mesure qu'il serait entamé par 'exploitation ; le
preneur devait verser de plus dans la caisse municipale
une somme égale au prix de la vente du bois qui pro-
viendrait de chaque coupe. Il résulte de ces stipulations,
dit la cour, que le contrat ne transférait pas seulement la
jouissance de 1a chose ainsi cédée pour un temps, il trans-
mettait réellement ia propriété des portions de la car-
riere qui étaient annuellement enlevées, -puisque I'extrac-
tion de ces portions qui ne pouvaient plus se reproduire,
en diminuait la masse, et devait, apres un temps plus ou
moins iong, i'anéantir entiérement au profit du cession-
naire. Comme le dit trés-bien la cour de Liége dans une
affaire analogue, ces conventions répugnent a I'idée d'un
bail. Le preneur a seulement la jouissance de la chose,
et le bailleur doit retrouver 4 la fin du bail une jouissance
identique a celle qu'il a concédée ; jamais un I}‘I‘Ol’l(‘m' n'a
droita la subStance de 1a chose. Au contraire, 1a cession de
matiéres minérales transporte au cessionnaire la propriété
d'une partie de la chose, et de la seule partie utile; aussi
le prix est-il stipulé, non a raison d'une simple jouissance,
mais & raison de la valeur des matiéres qui seront extraites,
c'est-d-dire que le preneur paye la valeur en propriété, et
non la valeur en Jouissance, donc le prétendu preneur
est un acheteur, et I'acte qualifié de bail est une vente (1).

, 26 janvier 1847 (Dalloz, 1847, 1, 80). Liége, 21 mai 1859
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On a essayé de faire revenir la cour de cassation sur
sa jnrispmcioncn. Voici ]'rt}:qﬂcuon. (__*.lle est spécieuse. I
g'agissait du droit d'exploiter une mine, pendant un cer-
tain nombre d'années, moyennant une somme pa):able
périodiquement ; le tribunal de la Seine décida que I'acte
&tait une vente et donnait ouverture au droit que 1a_lm
de frimaire exige pour la transmission de la propriété
mobiliére. Pourvoi en cassation. La question est de sa-
voir. disait-on, si une mine est susceptible de louage;
cest demander si elle produit des fruits. Or, le code (:1\‘11
décide la question, puisqu’il accorde les substances miné-
rales. 4 titre de fruits, & I'usufruitier, et & la communauté,
pourvu que I'exploitation ait commencé avant 'onverture
de Tusufruit. Si losufrmtier a droit au produit des mines,
quoiqu'il soit tenu de conserver 17:1 _suhsmnre c_lﬂ la ch:‘\se.
pourquoi le preneur ne pourrait-il pas avoir la méme
jouissance? La cour maintmnt sa jurisprudence, en déci-
dant la question en principe, sans répondre a I'argumen-
tation du pourvoi : elle y avait répondu ‘d avance, dan's
Yarrét que nous venons de citer. En théorie on ne saurait
contester que la jouissance du preneur suppose des fr_uus
qui se reproduisent annuellement, de sorte qu'elle laisse
la substance de la chose intacte; tandis que I'extraction
des matiéres minérales altére nécessairement et finit par
épuiser la substance de la mine, donc la prétendue jouis-
sance du cessionnaire est une acquisition de l;rupru‘eul}, ce
qui est décisif (1). Reste I'objection tirée de I'nsufruit. Il
est trés-vrai que les articles 598 et 1403 supposent que
I'on peut avoir la jouissance d'une mine, quoique l'usu-
fruitier soit tenu de conserver la substance de la chose;
mais ces dispositions dérogent a la rigueur des principes;
le texte méme du code le prouve. Si c'était une vrale
jouissance, la loi devrait permettre 4 'usufruitier d’ouvrir
une mine pendant la durée de I'usufruit, tandis qu elle le
lui défend. Et si elle le défend, c'est précisément parce
que c'est un acte de propriété, une altération de la sub-
stance. C'est donc par exception que la loi donne & l'usu-

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

§ 11. Nature de la jouissance du preneur. Différences
entre le louage et Tusufruit.

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

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

(1) Rejet, 6 mars 1861, au rapport de d'Ubexi (Dalloz, 1361, 1, 417).




