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dominante du législateur : « Les baux & longues années
sont les plus utiles pour les progrés de l{l‘;.'.l'}f'llhnl_’(‘.
Ce sont ces baux qui invitent le plus les fermiers a faire
a la terre des avances dont ils seront certains déire
remboursés. » L'orateur du Tribunat continue & prouvet
combien les longues jouissances sont favrnjmvlvs a I'Etat,
puis il conclut, en disant qu'il était essentiel de préférer
Vintérét de Tagriculture i toute aulre considération (1).
Quelles sont les autres considérations que J:Luhm:tlsglun--
donne a l'intérét de I'Etat? C'est le droit de propriété, que
les jurisconsultes l'l'THH‘iIl.‘%.IE}flilllt’II.']I"I.H contre h'.- preneur,
et que '’Assemblée constituante avait respecté, en res-
treignant l'exception aux baux de six ans. Le zllscc.mrs
de Jaubert peut se résumer en ceite proposition : L'As-
semblée constituante avait fait excepiion au droit d_o
propriété pour les baux 4 courts termes; I'intérét de L'agri-
culture exige que l'exception soit ('I-’..mlue aux baux a
longs termes. Voila la réforme : ce nest certes pas une
subversion.

3. LES CONSEQUENCES DE L'INNOVATION.

23. L'innovation dont Troplong fait une révolution a
soulevé de longues discussions sur le ferrain de la doc-
trine; I'école s'en est émue, mais la ]ll'(llit{lll“ll.l‘_ll a_gueére
tenu compie ; elle s'en est tenue au texte de i.‘i!‘l]f‘]v 1743,
ciui formule nettement lexception. .\wii: y re-\wmix'wl_i.\'.
Pour le moment, il nous faut compléter I'exposé des prin-
cipes, en déduisant les conséquences qui .r'-.~1111vm de la
personnalité du droit du preneur, conséquences que 1'1
jurisprudence a consacrees. La i‘l'l“l'lil.‘k'.'i\\':ll'nlll arépudié
i(‘- llii].’i;lll\l' {i.t‘ l:L 1'|-Ltlih}, ;llu]'f lillcnt‘ etalt lll'i‘.‘-lli!'l‘ lr[u‘
'l‘]‘t']dﬂll;.l 2)s la numvliu tlw‘lil}u’ a T]'s'u\'zj :ille'MHve-wim
dans une ou deux cours d'appel; nous discuterons ces
décisions 14 ou est le siége de la difficulté. La jurispru-

1) Jaubert, Discours, n° 7 (Locre, t.
(2) Reje ) mars 1861 (Dalloz

Dalloz, 1869, 1, 132).

assation, 21 fevrier 1865
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dence, en cette matiére, est peu remarquable; elle n'a
pas pris l'innovation au sérieux.

24. Le droit réel est absolu de son essence, il existe
a I'égard de tous; si done le droit du preneur était réel, il
pourrait I'opposer 4 toutes personnes, méme aux tiers qui
n‘auraient pas traité avec le bailleur et qui ne seraient
pas ses ayants cause. Troplong dit et répéte que le pre-
neur a un droit absolu: mais le seul texte quil puisse
invoquer, l'article 1743, lui donne un démenti. L’arti-
cle 1743 ne parle pas des tiers qui n'ont pas traité avec
le bailleur, il ne parle que des ayants cause, et seule-
ment de certains ayanis cause, des acquéreurs; de sorte
que le preneur ne peut pas faire valoir son droit ni a
I'égard des tiers, qui ne sont pas des ayants cause, ni a
I'égard desayants cause qui ne sont point des acquéreurs.

L'innovation se réduit & ceci : 'acquéreur doit respecter
le bail si le preneur a un acte authentique ou un acte
sous seing privé, ayant date certaine. En quel sens doit-
il le respecter? Sil'on admet que le preneur a un droit
réel, I'acquéreur doit le respecter, comme il serait tenu
de respecter un droit d'usufruit qui gréverait la chose
vendue; c'est-A-dire qu'il ne serait pas tenu, & 'égard
du preneur, des obligations qui naissent du bail; étranger
au contrat, il est tenu de souffrir, il n'est pas obligé de
faire jouir le preneur. Si, au contraire, 'on admet que le
droit du preneur ll-i“-I ]v:l.\ I‘m*l, illl(li[ill‘il }lllih_‘-&l" !."l.‘[iUH,‘!‘
a l'acquéreur, on doit supposer que la loi subroge l'ac-
quéreur aux obligations du bailleur: de 14 suit que l'ac-
quéreur serait tenu de faire jouir le preneur, comme le

vendeur y était tenu. Il y a controverse sur ces points (1) :
nous y reviendrons en expliquant I'article 1743.

25. Les droits réels sont munis d'une action qui peut
etre 1ntentée conire tout tiers détenteur de la chose qui
en est grevée; et celui 4 qui le droit réel appartient peut
aussit défendre a tout proces concernant la chose. Si le
droit du preneur est réel, on doit lui donner une action

1) Moarlon, t. 111, p. 812, 1°, n° 770. Colmet de Santerrs t. V 3
Al X \1,l olmet de Santerre, 11, p. 301,




40 DU LOUAGE.

contre tout détenteur de la chose louée; et toute action
concernant la propriété ou la possession de la chose doit
atre formée contre lui. Ces conséquencessont-elles admises
par les partisans de la réalité du droit du preneur? Il y

en a qu'ils ne peuvent pas admettre, parce que le texte de §

la loi les repousse. Nous avons déja cité larticle 1727,
qui & lui seul suffit pour ruiner la théorie de la réalité
(n® 18); il ne permet pas au preneur de défendre, quand
Paction concerne la propriété de la chose louée, ou un
démembrement de ceite propriété; le bailleur seul a qua-
lité. Preuve certaine que le preneur n’a aucun droit dans

la (*lln:-l,'; sSOon 11[‘ui[ est I'l’}‘.\ill]l]"l; ‘\'Uil.‘l [:crlll‘ql]ni. il doit B

metire le bailleur en cause; il n’a d’action que contre lui,
parce que son action nait d’'un contrat par lequel le bail-
leur s'oblige 4 le faire jouir.

Si le preneur ne peut pas défendre a une action réelle, |

comment pourrait-il intenter une action réelle contre un
tiers ¢ Soit que le tiers détienne la chose louée, soit t[tl‘il
apporte un obstacle 4 la paisible jouissance du preneur,

celui-ci n'a toujours qu'une action personnelle contre sonfg
bailleur. L article 1719 le dit, et aucune disposition dul@
code n'implique que le preneur puisse agir contre des§

tiers étrangers a son bail. (‘l‘ill’]lllilh! la lu‘,‘isilll' des 1dées

a conduit des cours d'appel & reconnaiire au preneur lé

droit d'agir conire des tiers qui le troubleraient dans sa
jouissance; elles ont abouti 4 cette conséquence éirange,

que si le bailleur loue une autre partie de la maison, o

méme une autre maison A un locataire qui exerce ung
commerce semblable a celui du premier preneur, celui-cij§
peut agir contre le second preneur, pour le faire expul-§

ser (1). A notre avis, tout, dans cette jurisprudence, est
contraire aux principes; nous discuterons la question el
traitant des obligations du bailleur.

26. Un jugement intervient avec le bailleur, sur 13§
lJl‘Hi?I‘i!‘!l‘ de la chose louée, soit sur une action inteniéel
par le bailleur, soit sur une action formée contre lul !

(1) Mourlon, t. 111, p. 314, 5°, n° T50. Colr

et de Santerre, t. V11, p. 205
oY 198 6.5 AVIiL.
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L.a décision peut-elle étre opposée au preneur? S'il a un
droit réel, son droit est indépendant de celui du bailleur,
et par suite le bailleur n’a aucune qualité pour le repré-
senter en justice; donc ce qui a été jugé avec le bailleur
est chose éirangére au preneur; il pourra soutenir son
droit en justice, sans quon puisse lui opposer I'exception
de chose jugée. La conséquence est logique, mais elle
témoigne contre le principe d'ou elle découle, car elle est
en opposition directe avec Particle 1727. Cest le bailleur
seul qui a le droit de défendre aux actions qui concernent
la propriété de la chose lonée ; partant, lui seul peut inten-
ter ces actions. Donc ce qui a été jugé avec lui fait chose
jugée a I'égard du preneur, car celui-ci n'est que l'ayant
cause du bailleur, il n’a aucun droit dans la chose: quand
il est jugé que le bailleur est sans droit, il est jugé par
cela méme que le preneur n'a aucun droit (1).

23 Le droit réel est un droit dans la chose, droit qui
l'affecte, et, dans notre opinion, la démembre;il en résulte
que si cette chose est démembrée postérieurement par la

i
concession d’'un autre droit réel, le premier concession-

naire peut opposer son droit au second ; car le second
n'a acquis son droit que sur une chose déja grevée, dé-
membrée. En ce sens, tout droit réel donne un droit de
preierence. [l en est autrement des droits ln‘!'.\‘ulllll’l.‘-‘-: le
créancier peut seulement les faire valoir contre la personne
du débiteur; sil a un gage sur ses biens, ce gage ne lui
donunant aucun droit réel, ne lui donne, par conséquent,
aucun droit de iw]'v!l'ic'[li‘n'.

Si le droit du preneur est réel, il doit jouir de ce droit
de préférence dans le cas on le bailleur, aprés avoir loué
la chose & un premier locataire ou fermier, la louerait 4
un second preneur. Dans le systéme de la réalité, ce droit
de preierence est certain, pourvu que le }";‘I'Eii‘lt']' li.'l.ll Jlil
date certaine, et que le preneur l'ait fait transcrire, si I'on

» trouve dans un cas ou la loi hypothécaire prescrit la
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Que faut-il décider dans le systéme de la personnalité
du droit? Est-ce que le premier preneur sera préféré au
second, ou doit-on donner la préférence a celui qui est
en possession de la chose? La question est controversée;
nous l'examinerons plus loin.

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

1} Mourion,t. ]Ilp 313. 29 et nots

iterre, t. V11, p. 294,
n° 198 bis X XII.
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nent le droit d’agir contre I'acquéreur de l'izmm"uhl(_: loué
et aussi contre les tiers qui apporteraient, par voles de
fait. un trouble & sa jouissance. On est étonné d’entendre
la cour citer I'article 1725, qui ne fait que reproduire la
doctrine traditionnelle, ainsi que l'article 1727, qui té-
moigne contre la réalité du droit du preneur : décidément
la cause est mauvaise, car on ne la soutient que par de
mauvaises raisons. La décision a été cassée. « Le conirat
de bail, dit la cour supréme, n'impliquant aucun dé-
membrement de la propriété de I'immeuble loué, n'en-
gendre point par lui-méme de droit réel au profit du
locataire contre le bailleur; par suite, toutes les actions
qui en découlent, de quelque nature quelles soient, ont
un caractére purement personnel; et, par conséquent, elles
doivent étre portées devant le juge du domicile du défen-
deur (1) ».

29. Les droits réels que le code reconnait formelle-
ment comme tels sont tous des droits immobiliers, c'est-
a-dire qu'ils impliquent un démembrement de la propriété
de I'immeuble dans lequel ils s'exercent, ou qu'ils affectent
comme une charge. Il en est ainsi des servitudes réelles,
de I'usufruit et de I'usage qui grévent un immeuble, et du
droit d’habitation ; de méme que de 'emphytéose et de la
superficie dont le code ne parle point. Il en est de méme,
a notre avis, de I'hypothéque ; d’aprés notre loi hypothé-
caire, il n’y a méme plus de doute, l'article 1*° tranche
la question : les priviléges qui grévent les immeubles et
les hypothéques sont des droitsréels immobiliers. Puisque
tout droit réel démembre la In]uil['iéh"_ le droit du preneur
devrait aussi étre un démembrement de la chose louée,
et, par conséquent, un droit immobilier, 'l était réel ; tan-
dis que, dans la doctrine de la personnalité du droit, il
faudrait décider que le droit étant personnel, et n’entrai-
nant aucun démembrement de la propriéié, est un droit
mobilier.

Toutefois la plus grande incertitude régne sur ce point
dans la doctrine. Les }.r:n‘li-';ul:: de la réalité du droit du

(1) Cassation. 21 favrier 1865 (Dalloz, 1865, 1, 132).
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preneur admettent que son droit est immobilier, mais ils
reconnaissent que ce droit ne démembre pas la propriété
du bailleur; de sorte que le droit du preneur serait un
droit immobilier d'une nature toute spéciale, de méme que
cest un droit réel d'une nature particuliére. Dans cetle
théorie, on ne sait plus comment qualifier le droit du pre-
neur, et on ne sait pas non plus sil faut appliquer au
droit du preneur les principes qui régissent les droits im-
mobiliers. Les partisans des deux doctrines contraires
paraissent étre d’accord pour considérer, dans Papplica-
tion, le droit du preneur comme un droit mobilier.

D'abord tout le monde reconnait que le droit de bail,
en le supposant méme immobilier, ne peut étre hypothé-
qué. En effet, il ne suffit pas qu'un droit soit immobilier
pour qu'il puisse étre hypothéqué; le code civil ainsi que
notre loi hypothécairesont congus dansdes termes restric-
{ifs : « Sont seuls susceptibles d’hypothéques, ete. » (arti-
cles 2118 et loi belge, art. 45). Il y a donc des droits
immobiliers qui ne peuvent pas étre hypothéqués : tel
serait le droit de bail, s'il était immobilier.

Le preneur se marie sous le régime de la communauté:
est-ce que le droit au bail fera partie de I'actif? Siledroit
est mobilier, l'affirmative est certaine. Mais si le droit est
immobilier, n'en faut-il pas conclure que le droit de bail
restera propre a I'époux, puisque tous les immeubles sont
exclus de la communauté? La conclusion serait évidente
si le droit du preneur était un véritable droit immobilier.
Mais on ne sait trop ce que c'est. Nous devons donc nous
borner & constater que les partisans de la réalité admet-
tent, en général, que le bail, quoique immobilier, entre
néanmoins en communauté. Voici comment ils justifient
cette inconséquence. Le droit du preneur est personnel
de son essence, done mobilier, mais il est aussi réel et,
partant, immobilier en tant que le preneur le fait valoir
contre les tiers: il n'est done immobilier qu'accessoire-
ment: or, c'est I'élément dominant du droit qui décides'il
doit entrer en communauté; i ce titre,il y entre, de méme
qu'une créance hypothécaire yentre,quoique I'hypothéque
soit un droit immohilier. Nous croyons inutile de discuter
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ces motifs, la docirine et les raisons sur lesquelles on la
fonde n'ayant aucune base, ni dans les textes ni dans les
principes.

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

Enfin. il en est de méme de la question de savoir si le
droit de bail peut étre donné en gage ou en antichreése.
Le droit étant mobilier, ou principalement mobilier, on
décide quil est susceptible de gage, et non d’antichrese
(art. 2072) (1).
 30. La confusion qui régne en ceite matiére a encore
é6t6 augmentée récemment par une opinion nouvelle qu'un
excellent jurisconsulte a avancée. M. Colmet de Santerre
admet la doctrine générale sur la nature du droit du pre-
neur, et il la défend trés-bien; mais il n'admet pas la
conséquence que l'on en déduit; d'apres lui, le droit est
personnel, mais il est immobilier. Nous avons dit ailleurs
que 'on n'est pas d'accord sur la définition du dreit im-
mobilier et de la dette immobiliére. Dans l'opinion que
nous avons enseignée, la nature immobiliére du droit et
de Tobligation tient 4 un méme principe, 4 savoir que
le droit qui tend 4 mettre dans notre main la propriéié
d'un immeuble est un droit immobilier, et que T'obligation
qui tend 4 la transmission de la propriété d'un immeuble
est une dette immobiliére. Dans cette doctrine, il est d'évi-
dence que le droit de bail est mobilier et que l'obligation
du bailleur est mobiliére (t. V, n°® 490).

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

ons. t. 111, p. 311, n° 769 ter. Troplong. Du louage,
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di, a quelque titre qu'il soit di, que ce soit 4 titre de pro-
priété ou a titre de jouissance;il en est de méme de I'obli-
{.:ﬂlitiﬂ. I)':l}l]'l".\' cette définition, le droit du preneur est
immobilier, et I'obligation du bailleur est immobiliére. Ce
n'est pas ici le lieu de discuter la nature des droits, nous
I'avons fait ailleurs; et nous maintenons notre opinion,
laquelle, en ce qui concerne le droit de bail, est 'opinion
universelle. Les auteurs mémes qui enseignent que ce
droit est immobilier reculent devant les conséquences de
leur doctrine, comme nous venons de le dire. M. Colmet
de Santerre est illll.\' lnuiqllt‘. “i'llw’i;.’ ne que ledroit de bail
Il enire pas en communaute, ni aciivement ni }l$!.-.-1\t‘[|l|'l:l :
que ce droit appartient au légataire des immeubles ; que
le droit du preneur fait ]!:il'lii’ de la dot de la femme do-
tale et qu'il est frappé d'inaliénabilité; que le tuteur ne
peut vendre le droit de bail qu’en observant les formalités
prescrites par la loi pour l'aliénation des immeuble es, et
qu'il ne peut intenterles actionsrelatives ace droit qu'avec
I'autorisation du conseil de famille (1).

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

31. Il y a une grande analogie entre le droit de I'usu-
fruitier et celui du preneur. L'usufruitier jouit d'une chose
dont un autre a la propriété, de méme que le locataire ou
le fermier. Généralement 1'usufruit est établi a titre gra-
tuit, mais ce n'est pas 13 un caractére essentiel du droit.
[ usufruit peut étre établi a titre onéreux moyennant un
prix, et rien n'empéche de stipuler que ce prix sera payé
par annuités, comme le loyer ou le fermage. Si une mai-
son ou une ferme est donnée a bail | pendant neuf ans,
pour un loyer ou un fermage annuel de 1,000 francs, ce
contrat ressemble, en apparence, en tout au contrat par
lequel la maison ou la ferme serait donnée en usufruit
pendant le méme nombre d'années et pour le méme prix

n°* 198 bis I17-198 &is X 11

DU LOUAGE DES CHOSES. 47

annuel. I1 y a cependant des différences, et elles sont ca-
pitales (1).

32. La différence essentielle est celle-ci : I'usufruit est
un droit réel, et, quand il porte sur un immeuble, un droit
immobilier. Quand un immeuble est grevé d’usufruit, la
propriété en est démembrée, il y a (1( ux Iilil[llltlt‘\ luue
dépouillée de la jouissance, que I'on appelle la nue pro-
l.[u_h\, I'autre, tllll consiste dans cette ‘]llllihml“("t‘ déta-
chée de la pf‘ll]II‘ii"Ef", ¢'est I'usufruit, l!'l{llf'l est aussi un
immeuble (art. 526), donc une propriété immobiliére au
méme titre que la propriété démembrée, qui reste au nu
;ll‘wrpl'i-"t‘liz‘o Le bail, au contraire, est un droit person-
nel, de créance, !ll.llilf_lllll porte sur un immeuble dont le
preneur a le droit de jouir ; mais ce droit de jouissance, il
ne l'exerce que comme créanc ier du bailleur, Ii’sllh'l s est
obligé 4 le faire jouir; son droit n'est pas établi dans la
chose, il ne démembre pas la propriété de la chose louée,
le droit de propr iété du bz il“t ur reste entier quand il est
propriétaire;s’il est obligé de faire jouir le preneur ef de
lul abandonner la jouissance de la chose, c’est & raison
de I'obligation qu'il a contractée;sa personne est obligée,
la chose ne l'est point, elle n'est pas tenue; le droit de
propriété sur cette chose reste .qm s ce qu'il était avant,
entier, sans étre diminué, démembré par le bail.

C'est parce quel'usufruit estun Ll» membrement tln-lapm-
[nmtn que i!‘prnpm taireseulpeutleconcéder,carle proprié-
taire seul a ledroitd’aliéner, et I'usufruit est une aliénation
partielle de la chose. Il n’en est pas de méme du bail. Il ne
faut pas étre propriétaire pour donner a bail, il ne faut
pas méme étre pussoswm‘; 'administrateur des biens
d'autrui peut donner  bail les choses quil administre et
sur lesquelles il n’a aucun droit. Bien plus, le preneur lui-
méme peut donner a bail, puisqul a le droit de sous-
louer (art. 1717); cette sous-location est un nouveau bail.
Pourquoi un simple détenteur de la chose la peut-il don-
ner a bail? Parce qu'en donnant a bail, il ne confére

és-bien developpécs par Proudhon, De Pusufruit, t. 1

1) Elles sont tr

U et suiv.. n°* 98 et suiv. Comparez Mourlon, t. 111, p. 287, n°* 718




4R DU LOUAGE.

aucun droit réel sur la chose, il contracte seulement une
obligation personnelle, celle de faire jouir le sous-pre-
neur; ce sous-bail ne porte aucune atteinte aux droits du
bailleur.

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

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

SECTION II. — Des conditions reguises pour l'existence ou pour
1a validité du balil.

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

Séns contraire,
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