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ioi détermine les effets qu'elle attache 4 la possession, on
ne peut pas lui en reconnaitre d’au{r.es; _!e possesseur
gagne les fruits s'il posséde en vertu d'un tiire translatif
de propriété dont il ignore les vices (art. 549), mais la
loi ne lui donne pas le droit de lier le propriétaire par
les actes d'administration quil ferait (1). La jouissance
est un fait dont la loi tient compte au possesseur qui a
dtt se croire propriétaire; autre chose est dobliger le
véritable propriétaire par des confrats auxquels celui-ci
est étranger. La bonne foi des parties contractantes jus-
tifierait peut-éire une exception, mais le législateur seul
peut la faire.

§ I11. Du pri.

58. L'article 1709 dit que le louage se fait moyennant
un certain prix que le preneur s'oblige 4 payer. Dans la

vente aussi, I'acheteur s'oblige 4 payer un prix (art. 1582
et 1591). Le mot est le méme dans les deux contrats: il
faut en conclure que L'obligation est identique. Ainsi le
prix doit avoir dans le louage les mémesqualités que dans
la vente; avant tout il doit consister en argent. La raison
en est simple. Dans la vente, le prix est I'estimation de
la valeur de la chose; dans le louage, le prix est lesti-
mation de la jouissance temporaire de la chose: or la
monnaie seule est le signe représentatif de la valeur des
choses ou de I'usage que l'on en fait; done tout prix con-
siste en argent. Pothier établit ce principe, et il en con-
clut que si le prix de la jouissance ne consiste pas en
argent, ce n'est pas un louage, mais une autre espéce de
conirat, une de ces conventions que les Romains appe-
laient innomées. Mais Pothier ajoute que cette distine-
tion, si importante en droit romain, n'a plus d'utilité pra
lique en droit francais; bien que le contrat ne soit pas un
louage, selon la subtilité du droit, cest une convention

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

On a toujours admis une exception au principe que le
prix doit consisier en argent dans le louage; le prix des
baux & ferme peut consister dans une certaine quantité de
fruits produits par I'héritage loué. Ainsi, dit Pothier, les
métairies se louent pour une certaine quantité de grains
par an, les vignes pour une certaine quantité de vin, les
terres plantées en oliviers, pour une certaine quantité
d'huile. Cette exception a été introduite pour lutilité des
parties contractantes; le preneur n'est pas obligé de ven-
dre pour se procurer de l'argent, et le bailleur n’est pas
obligé d’acheter pour se procurer les grains ou autres
produits dont il a besoin pour sa consommation. Quel-
quefois les terres s'afferment pour une portion aliquote
des fruits qui se recueilleront, ces baux se nomment par-
tiaires, parce que les fruits se partagent entre le bail-
leur et le colon. Le code a maintenu cette tradition sécu-
laire; il n'y avait aucun motif pour y déroger (2)(art. 1763,
1771, 1827 et suiv.).

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

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

(1) Pothier, Du louage, n° 38. Colmet de Santerre, t. VII, p. 230;
n® 156 &z 11.

(2) Pothier, Du louage, n° 39. Duvergier, t. I, p. 101, ne 97.

(3) Rouen. 21 mai 1844 (Dalloz. an mot Louage, n® 96, 1°). Comparez
Douai, 21 juillet 1565 (Dalloz., 15606, 2, 29).
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dans le louage? Pothier répond que, dans le louage, la
Jésion ne tombe que sur les fruits de I'héritage, qui sont
meubles, et que, suivant les principes du droit francais
il n’y a pas lieu a la restdution en aliénation de meu-
bles (1). C'est un motif juridique. La raison qui a décidé
le législateur est que les considérations qui ont fait dé-
roger 4 la régle en faveur du vendeur n'existent pas dans
If3 louage : on peut étre contraint par le besoin a vendre
a vil prix, on n’est jamais contraint & donner a bail.

§ IV. De lobjet.

60. Le code dit que I'on peut louer toutes sortes de
biens meubles et immeubles (art. 1713). Il ne dit pas,
comme il le fait en matiére de vente, que tout ce qui est
dans le commerce peut étre loué (art. 1598): mais il y a
une disposition plus générale qui établit ce principe ; aux
termes de l'article 1128, il 0’y a que les choses qui sont
dans le commerce qui puissent étre 'objet des conven-
tions. On doit done dire du louage ce que la loi dit de la
vente : il peut avoir pour objet toutes les choses dont la
jouissance n'est pas hors du commerce, 4 I'exception de
celles dont des lois particuliéres défendent la location.

61. Il y a une restriction que le législateur a cru inu-
tile de consacrer, parce quelle résulte dun principe élé
mentaire de droit. De méme, dit Pothier, qu'on ne peut
acheter sa propre chose, de méme on ne peut prendre 4
loyer ou a ferme sa propre chose. On suppose que celui
qui prend une chose & loyer en a la pleine propriété; ce
bail serait nul, pour mieux dire inexistant, car le pro-
priétaire a le droit de jouir des choses qui lul appartien-
nent, de la maniére la plus absolue (art. 544); il ne peut
donc pas stipuler cette jouissance; partant un pareil con-
trat manquerait d'objet, ce qui le rend inexistant.

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

1) Pothier, Du louage, n° 36.
\ ¢
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titre d’emphyiéose. Or, dans lancicnne jurisprudence,
Pemphytéose était perpétuelle, et on admettait quo'elle
transférait le domaine utile a Temphytéote. Cependant
celui qui occupait le terrain a ce titre consentit a le
prendre a bail. La cour de Gand jugea que le bail était
non existant de plein droit et que, par suite, le contrat
prétendn ne pouvait étre validé par aucune confirmation.
Il o’y avait quune difficulté : l'emphytéose antérieure a
Ia législation nouvelle n'avait-elle pas été modifiée par la
loi des 18-29 décembre 1790% La cour interpréta cette
loi en ce sens que le détenteur du terrain en était'devenu
pr'np:‘i«}mire absolu, 4 charge de payer une rente racheta-
ble. Pourvoi en cassation. La cour, dit-on, a mal inter-
prété la loi de 1790: cette loi déclare rachetables les
rentes perpétuelles, et cest seulement par le rachat que
les emphytéotes acquéraient la propriété. Peu importe,
dit 1a cour de cassation. Méme dans le systéme du pour-
voi, il reste vrai de dire que la loi de 1790 n'a pas altére
la nature du droit de emphytéote; il était donc proprié-
tairedu domaine utile au moment ou ilconsentit & prendre
le fonds & bail. Nous avons combattu, en traitant de I'em-
phytéose, la théorie du domaine utile, mais on peut dire
aussi que cette théorie était indifférente dans Iespeee ;
une chose est certaine, cest que I'emphytéote avait un
droit réel de jouissanee; or, celui qui jouit de la chose a
titre de droit réel ne peut pas stipuler la jouissance a
fitre de droit personnel, ce serait stipuler un droit quil a
déja 2 un titre supérienr. Il restait donc établi que le pre-
neur avait pris a bail une jouissance qu'il possédait et que
ce bail était nul; la cour de Gand dit mieux, inexistant,
car on ne saurait concevoir un bail sans objet (1).

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

Il y a dautres prohibitions de louer qui résultent de la
nature méme des choses que 'on ne peut donner a bail.

(1) Rejet, 4 mars 1847 (Pasicrisie, 1848. 1, 43). Comparez. dans le méms
gens. Bruselles, 14 fevrier 1859 (Pasicrisie, 1859, 2. 165
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Pothier dit, d’aprés les lois romaines, que 'on ne peut
louer les droits de servitude, en ce sens que le proprié-
taire d’'un héritage auquel est attaché un droit de servi-
tude ne peut pas donner a ferme son droit de servitude
séparément de I'héritage. Laraison enestque la servitude,
considérée comme droit, est une qualité du fonds; or, la
qualité ne peut se séparer du fonds auquel elle est inhé-
rente. Ce n'est pas a dire que le preneur ne pourrait exer-
cer le droit qui constitue la servitude, lorsque le droit
consiste a faire, par exemple un droit de paturage; mais,
ainsi détaché du fonds au profit duquel il a été stipulé, le
droit de paAturage ne serait plus une servitude, ce serait
un droif établi au profit d'une personne. Donc la servi-
tude, par la location, changerait de nature : c'est dire que
le droit n'est pas susceptible d’étre loué (1).

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

La jurisprudence admetf une exception 4 ce principe
dans le cas ou les choses consomptibles sont données a
bail a titre d'accessoires d'un immeuble qui fait Pobjet
principal du contrat.Tel est le bail d'une usine, qui com-
prend les choses consomptibles destinées a I'alimenter.
Cest nécessité, dit la cour de Paris, puisque sans ces
choses accessoires le roulement de I'usine serait imprati
cable, ou serait interrompu au préjudice de I'établisse-
ment. L'arrét ajoute que cela se pratique généralement
pour les forges qui se louent avec une prisée composée

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

(2) Pothier, Du louage, n° 11, et tous les auteurs. 11 a été jngé que la
jouissance dun charbonnage peut étre donnee 4 bail. Cour de cassation
de Belgique. rejet, 2 juillet 1847 (Pasicrisie, 1848, 1, 117). N'est-ce pas
plutdt ia vente des produits de la mine?
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des ustensiles, attirails, chevaux, minerais, fonte, char-
bons ou bois destinés a étreconvertis en charbon. Il en est
de méme des terres, continue la cour, dans beaucoup de
départements, 4 raison de la situation peu aisée des cul-
tivateurs: elles ne peuvent étre louées qu'en fournissant
aux fermiers les ustensiles,les animaux destinés a la cul-
ture. les semences et le troupeau ; partant les pailles etle
fumier renirent dans le bail. Le systéme contraire condui-
rait 2 la ruine de Pagriculture et de l'industrie (1).

La doetrine consacrée par la cour de Paris trouve un
appui dans le texte du code : aux termes de Particle 1778,
le fermier sortant doit laisser les pailles et engrais de
Pannée, sil les a recus lors de son entrée en jouissance.
1l est vrai que les pailles et engrais, de méme que les
semences, sont immobilisés par destination agricole (arti-
cle 524), et il en est de méme de tout ce que le proprié-
faire attache A une usine pour l'exploitation de I'établis-
sement ; quant a ces choses, il n’y a pas doute, puisqu elles
changent de nature et deviennent immeubles. L’arrét de
la cour de Paris a une plus grande portée; il n'est pas
limité aux choses que le code immobilise, il s'applique &
fout ce qui est livré au fermier comme accessoire de T'im-
meuble loué¢; ce qui comprendrait méme les approvision-
nements de matiéres premiéres et les marchandises déja
fabriquées, quand il s'agit du bail d'une usine. Duvergier
dit avecraison que ce serait donnerune trop grande exten-
sion 4 I'excepiion. Les matiéres premiéres doivent sans
doute étre employées dans l'usine, mais il ne faut pas les
confondre avec les accessoires de 'usine,accessoires sans
lesquels Tusine ne pourrait étremise en mouvement. A plus
forte raison, les marchandises fabriquées ont-elles leur
nature propre, et si ce sont des choses consomptibles, on
ne peut les donner a bail (2).

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

{1) Paris. 21 mars 1822 (Dalloz, au mot Louage, n° 331).
2} Duvergier. Du louage, t. 1. p. 78. n° 81.
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consomptibles), quoique non susceptibles d'étre louees,
peuvent cependant, lorsqu'elles sont nécessaires a l'ex-
ploitation d'un établissement industriel, étre I'objet d’une
convention accessoire a ce bail, participant de sa nature
et de ses priviléges. Il est donc permis d’en faire 'abandon
au preneur, a charge par lui de les rendre en méme na-
ture et qualité, ou d’en rembourser la valeur 4 I'expiration
de sa jouissance. Mais les marchandises fabriquées ne
sont plus un instrument d’exploitation, elles forment 'ob-
Jet d'un commerce distinct de la fabrication et qui y est
étranger; on ne peut donc pas les considérer comme ac-
cessoires de limmeuble. Sur ce point, il ne saurait y
avoir de doute. Mais doit-on comprendre parmi les ac-
cessoires les matiéres premiéres, sans lesquelles le roule-
ment de l'usine est impossible? I1 nous semble qu'il faut
distinguer les instruments sans lesquels l'usine ne peut
marcher, les charbons par exemple, et les matiéres des
tinées a éire transformées, fabriquées; celles-ci forment
Yobjet dun commerce, le fabricant les achéte pour les
transformer et les revendre aprés la fabrication; elles
ont done une existence indépendantedel'usine et, partant,
n'en peuvent étre considérées comme les accessoires. La
cour de cassation a étendu le principe aux marchandises
brutes destinées a étre fabriquées (1). A notre avis, il y a
achat pour revendre; c'est ce que dit le rapporteur du
Tribunat, en termes généraux, du contrat qui aurait pour
objet la jouissance de choses fongibles,avec charge de les
restituer en méme quantité et qualité et avec un certain
bénéfice pour le propriétaire (2).

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

(1) Rejet. chambre civile, 7 avril 1857 (Dalloz, 1857, 1, 171).

2) Mouricault, Rapport, n° 5 (Locreé, t. VII, p. 198).
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néanmoins étre louées.('il‘ellles sc()lr;t 11;:13;311;:%51}%%?(;?:&? 2}({2;
mmerce & raison de Jeur destinati htiqiesic]
d:ucx?ent aire louées sileur dqshnatniir; ﬁee(r;pgn}ig (Ei?li er;
er la jouissance, au moins par > chtomporao,
?1?1“;:1'0110113'. Ainsi les communes sont aultm 11;«1{: -aliguf?i
les places dans les halles, marcheés et cll‘a.xq bs) calg
briques louent les chaises et l'es_‘bancs. (:).rn} ic:( )c ;
I'Etat loue la péche dans les rivieres navigan .-,prc.e 5
1l v a des biens qui sont placés hm's_ Flu COHY?IJ(L ferr;me
un intérét privé. Tels sont les biens domu‘:tt )‘Sche g
mariée sous le régime dotal ;1 11-1;111(:pf1b}hte,1 111{:{;1} L"l"s 1;]0;
de les donner a bail, car les mouls pour t::{l:l(,:() tndot
permet de les rendre in:;xhén:'xbh}s n'ont 1:1@11_. (.'(,( ilylgqent
avec le louage. Il en est de meme des Lll(x)ﬂi[iil]].(‘\.l;i 1;'011
le domaine de I'Etat : ils ne peuvent etre alienes q
vertu d’'une loi, mais ils peuver ! eire loués. s
65. Cest la jouissance qui fait ]('\h_](?‘.\ -(.hl ‘:,nllqt__,{e:“’oir
thier a soin de remarquer que cette joulssance f‘m.. :urs
un but honnéte; si le but est contraire aux bt>1111;(- t‘n_u,ven:
ditil, le contrat est nul, comme le sont toutes (-rli({'ﬂ]'\ :
tions contraires aux bonnesmeeurs; ¢ est dlm_‘ que le m—-{-i%ﬂ
serait inexistant. Pothier traite, a ce sujet . u‘nle) ?1(1{?;,(1(5@%
de conscience qui caractérise lauteur et 1?? (.u: . deg
dans lequel il écrivait. Le louage des mam.iuef._’t;;imr_
habits de bal est-il valable? Oui, dnns' le f:o.-’r L? .l'_;ﬂ,.dé:
Tusage pour lequel ces choses sont 101)1(_'455_ n"e{a.r‘] ]: :1 e
fendu par leslois séculiéres. Mais la sévériié des me : (]mfl-.
de 'Evangile ne permetiant pas les bals,i on ne p.iul ok
ter que, dans le for de la conscience, le <;.mnmerj.f > (fﬂ‘ﬁ.
sortes de choses ne soit un commerce dtrshcfnm.m e i
cite: de 13 suit qu'on ne doit absoudre ceux i en ,-hf
: : » fais -ometire de renoncer a ce
fiquent qu'en leur faisant prome et
commerce et demployer en aumones 1€ !C:'u‘n qu ﬂ.; ﬁ(.fn :
fait (2). 11 nous semble que Pothier n'est pas conséquent :

3 i o 78
Duvergier, Du louage, t- 1, p. 79, n° 7c. R T
{(é]) Pothier, Du fr..nism,rf‘,;n"‘ 24 et 26. Voyez _]"'35 “‘Nﬂ'“_“fi,‘_}gr‘l: :il:;?,i] ot de
rine et la jurisprudence ont faites de ce principe """n.-:-;”rqll Dalloz. Ré-
prostitution (Duvergier, t. I, p. 381, note 401. 6t B 55 o0 o a7y
sertoire, au mot Louage,n® 273 et 276). 11 faut ajouter Wath. &« 15 152
pertoire, au mo e e s X Vile Thes Principes, n° 152.
Dalloz, 1875, 2, 127). Comparez 1e 2
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si réellement le commerce est déshonnéte et illicite, il
faut dire que le louage aussi est illicite, puisqu'il a pour
objet un gain illicite et une action immorale ; dés lors, il
faudrait le déclarer nul et inexistant. Si Pothier n’ose pas
aller jusque-13, n'est-ce pas parce qu'il sent que le spiri-
tualisme de Evangile est excessif? Ce n'est pas que les
bals, tels quil y en a dans nos villes de fabriques, soient
de notre gott : on peut hardiment les qualifier de succur-
sales de la prostitution. 'Eglise a donc raison de les
prohiber; mais la prohibition est vaine. Cest & la mora-
lisation des classes ouvriéres qu'il faudrait travailler, et,
1l faut 'avouer, c'est 1a le moindre souei de notre clergé,
dontl'unique préoccupation est de dominer; or, l‘igm_nrmir‘e
et la superstition sont un instrument de domination, et de
la a l'immoralité il n’y a qu'un pas

§ V. Dela forme.

66. Aux termes de l'article 1714, « on peut louer par
écrit ou verbalement ». L’article 1582 dit que la vente
peut étre faife par acte authentique ou sous seing prive.
Ces dispositions sont assez mal rédigées, surtout la der-
niére. La vente se faif par le concours de consentement ;
quant & I'écrit, il est dressé pour avoir une preuve littérale
du contrat. On ne loue pas par écrit; le louage, de méme
que la vente, se parfait par le concours de consentement
Pécrit ne sert que de preuve. Jaubert, Porateur du Tribu-
nat, en expliquant larticle 1714, y ajoute une nouvelle
mexactitude. « Le code, dit-il, ne fait que consacrer une
régle qui a toujours ét6 admise : le lonage est un contrat
consensuel ; on peut done louer verbalement comme par
écrit. « Ces idées sont déduites de la nature des choses,
Vobligation existant dans la conscience des contractants dés
le moment ou le consentement réciproque est formé (1). »
Les parties sont obligées bien plus quen conscience, elles
sont liées civilement dés quelles ont consenti: la seule

(1) Jaubert, Discours. n* 4 (Loera, £. VII. p. 211).
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difficulté qui reste est celle de la preuve. Il ne fau: d(;z;:‘
pas dire, comme on le fait (1), que le ]oua.ge se {‘or neq} ar
éoril: il se forme, comme tous les contrats, P?w- e COHV?HR
{ement des parfies contractantes. Reste & savoir cc;n;u(u;;il
il se prouve. En principe, par le droit commMmun, el q 1
est 6labli au titre des Oblagalz?ns, car ]_le (h‘mt’coin‘nn(a}_
reste applicable en tant quil ny est pas déroge. Ja;r‘ 1"
cle 1715 y déroge, mais ce nest quune elf.‘e:pmzn, et ;c.?
ception confirme la régle; nous FE\']EI}{I'I_‘OHb Qlllé cei.p(;,:h.é
qui est d'une grande importance pour lmtﬂeryln ta 1(311 ;
la loi. 11 n'est question, dans l'article l:lf:_t, (1 e a
preuve testimoniale, donc les autres p?ou\'gs_etl, .].1()hlfn‘
ment, la preuve littérale restent sous .lle.llllill'l:_:.(.Gh)rlill:?(;
cipes généraux. Il a été juge que le bai -'p?ut :Sie (lj‘eLq i
par la correspondance des parties contractanies e o
droit commun. Il est vrai que les letires ne sont pas des
actes sous seing privé faits en double el avec THOI]?.U',"III
des doubles, comme le preserit l‘artlple 13_&) pour .121 -\'(T-
lidité des actes sous seing privé ; mais ce n est pas a Stftlle
d'actes quon les invoque, c'est a titre de preuve htien i
de l'aveu de la partie qui nie soit Texistence du bail, so1
gécution (2).
Sm:i;:“i:prin(c?pe que les baux peuvent se pr?uver plqr
écrit, d’apres le droit commun, a regu une impor t.zmtéeic e;
rogation dans notre loi hypothécaire : les baux excedan
neuf années doivent étre transerits pour quon puisse lcis
opposer aux tiers, et les actes :m'llmml_ques sont t}eu 8
admis 4 la transeription; si un bail de IJ)lHR._dB negl \m;s
n'a pas été transcrit, la durée en est réduite cmi m]r_r{j-
ment a larticle 1429. Notre loi statue encore que le debl=
teur qui a consenti une hypothéque sur un 1I‘}‘Lli.lel:llﬂ()‘pt?llilt:
le louer et que les créanciers doivent z'espz;lmelgle bail ;
mais il excéde neuf ans, il sera réduit (art. 12 et 45).
Nous reviendrons sur ces innovations, au titre qui est le
siége de la matiére. : _
63. Les articles 1715 et 1716 contiennent des dispe-

(1) Troplong. Du louage, n° 103. - st = QR
2) N:‘nnic\‘.fnw-il 1840 (Dalloz, an mot Louage, n°® 116). Rajet. 5 mars 1306
{Dalloz, 1856, 1, 146).




