DU LOUAGE DES CHOSES.

CHAPITRE II.

DES REGLES COMMUNES AUX BAUX DES MAISONS ET DES
BIENS RURAUX.

SECTION I. — Des obligations du bailleur.

99. L’article 1602 porte que tout pacte obscur ou
ambigu s'interpréte conire le vendeur. On demande si
cette disposition doit étre appliquée par analogie au bail.
L'orateur du gouvernement dit dans I'Exposé des motifs
que le louage ressemble beaucoup a la vente, et que,
malgré les différences qui séparent les deux contrats, ils
ont de grands rapports. La-dessus il cite le témoignage
de Cujas, quil rapporte en latin, puis il invoque une loi
romaine, qu'il transerit également, loi qui établit la régle
de I'article 1602 pour les contrats de vente et de bail. La
raison en est, dit Forateur, qu’il y a méme motif de dé-
cider;il est au pouvoir du bailleur comme du vendeur de
formuler clairement la loi du contrat (1). Nous ne savons
si 4 Rome le bailleur dictait la loi du contrat; il est cer-
tain qu’il n'en est plus de méme dans nos meeurs, les
propriétaires subissent les conditions du preneur plut6t
quils ne les imposent. Mais peu importe. Il sagit de
savoir si I'analogie qui existe entre la vente et le lonage
suffit pour étendre au bailleur une régle d'interprétation
que la loi établit contre le vendeur. Silarticle 1602 con-
sacrait un principe de droit commun, laffirmative ne
serait pas douteuse; mais il n'en est pas ainsi; I'arti-
cle 1602 déroge au droit commun (art. 1162); c'est une
exception que les interprétes ont beaucoup de peine a
justifier, et que la jurisprudence élude quand elle le peut.

(1) Galli, Exposé des motifs, n° 1 (Locre, t. VII, p. 192).
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Cela décide la question : une disposition exorbitante du
droit commun ne s'étend pas, quand méme il y aurait
analogie. On peut méme contester I'analogie; le proprié-
taire est forcé de louer, puisque c'est le seul profit qu'il
tire de la chose, il n'est donc guére dans le cas d'imposer
la loi. On ne peut pas méme affirmer quil connait la
chose louée, comme un vendeur connait la chose qu’il
vend; car le propriétaire n'habite pas la maison louée
ou la ferme. Reste lautorité quil faut attacher a I'Exposé
des motifs : elle est trés-mince danslespéce. Galli est un
légiste romain, qui se trouve trés-mal 4 I'aise quand il
s'agit d'interpréter un droit quin’est pas celui dans lequel
il a été nourri et élevé : il est donc trés-naturel qu'il
n'apercoive aucune différence entre le droit romain et le
droit francais (1).

Toutefois la jurisprudence, ertrainée par la tradition,
s'est prononeée pour 'application de article 1602 aubail.
On lit dans un arrét de la cour de Paris quen cas de
doute, les clauses obscures doivent s'interpréter contre le
bailleur au profit du preneur (2). Un bail contracté par
un fonctionnaire public porte que le bail sera résilié par
cessation ou changement de fonctions. Le preneur meurt;
ses héritiers prétendent que le bail est résilié. En pre-
miére instance ils succombent, mais la cour d’appel pro-
nonce la résiliation, en invoquant la régle que, dans le
doute, on doit interpréter la clause en faveur du pre-
neur (3). En droit, la cour s'est trompée, & notre avis. La
clause litigieuse était stipulée par le preneur, dans son
intérét, contre le bailleur; ce n’était done pas le cas d'ap-
pliquer larticle 1602, d'aprés Iinterprétation quon lui
donnel généralement (t. XXIV, n°® 156). En fait, 1l y avait
des circonstances qui paraissaient témoigner que, dans
I'intention commune des parties, le bail devait finir a la
mort du preneur.

100. 1l y a une autre régle d’interprétation qui est
bien plus rationnelle que celle de I'article 1602. Le louage

(1) Comparez Duvergier, Du louage, t. 1, p. 23, n°® 26.
(2) Paris, 10 aout 1841 (Dalloz, au mot Louage, n° 147)
(3) Angers, 23 avril 1842 (Dalloz, au mot Louage, n° 87).
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étant le contrat le plus usuel, il s'est formé partout des
usages locaux qui déterminent les droits et les obligations
des parties contractantes. Ces usages sont le vrai inter-
préte du conirat, car les parties contractantes ne con-
naissent pas d’autres régles. Clest surtout au bail quil
faut appliquer les articles 1159 et 1160, d’apres lesquels
« ce qui est ambigu sinterpréte par ce qui est d'usage
dans le pays ou le contrat est passé »; et on doit sup-
pléer dans les contrats les clauses qui y sont d'usage,
quoiqu'elles « 1’y soient pas exprimées ». Un proprié-
taire prétend que les voitures conduisant soit le locataire,
soit les personnes qui viennent chez lui ne peuvent entrer
dans la cour aprés minuit. La cour de Paris rejeta cette
prétention, en invogquant I'usage. Elle invoque encore une
autre régle également fondée en raison, cest quil faut
donner aux conventions le sens que les parties lui ont
donné en lexécutant : I'exécution et l'usage sont les
meilleurs interprétes de linfention des parties contrac-
tantes (1).

101. L’article 1719 énumére les obligations du bail-
leur : il est tenu de délivrer au preneur la chose louée,
d’entretenir cette chose en état de servir & l'usage pour
lequel elle a été louée, et d’en faire jouir paisiblement le
preneur pendant la durée du bail. Toutes ces obligations
découlent de Iobjet du contrat, tel que l'article 1709 le
définit : le bailleur s'oblige a faire jouir le preneur d'une
chose pendant un certain temps.

§ L. De lobligation de délivrance.

102. Le bailleur est obligé, par la nature du contrat,
et sans qu’il soit besoin d'aucune stipulation particuliére,
de délivrer au preneur la chose louée (art. 1719, 1°).
Puisque le bailleur s'oblige a faire jouir le preneur de la
chose, il doit commencer par la lui délivrer, pour que le
preneur en puisse jouir. La premiére question qui se pré-

(1) Paris, 8 janvier 1856 (Dalloz, 1856, 2, 75}
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sente sur la délivrance, dit Pothier, est de savoir si le
bailleur, qui a le pouvoir de délivrer la chose au preneur,
peut y étre contraint, au besoin, par la force publique, ou
sil peut seulement éire condamné a des dommagies-inté-
réts. Pothier répond que l'obligation du bailleur n'est pas
une obligation de faire, que le bailleur soblige a livrer,
done 4 donner, dans le sens large de ce mot; d'ou suit que
I'obligation est susceplible d'étre exécutée malgreé le refus
du débiteur. 11 faut dire plus : quand méme ce serait une
obligation de faire, le créancier peut en réclamer I'exécu-
tion forcée, dans tous les cas ou lintervention person-
nelle du débiteur n'est pas nécessaire : et telle est bien
Pobligation du bailleur. Nous renvoyons, quant au prin-
cipe, au titre des Obligations (t. XVI, n° 197). Le rap-
portenr du Tribunat fait l'application du principe au bail :
« Si le bailleur, pouvant délivrer la chose, sy refuse ou
seulement différe, le preneur peut se faire autoriser par
justice et s'en mettre en possession. » « Si le bailleur se
trouve hors d’état de faire la délivrance, il est sujet aux
dommages-intéréts du preneur, a moins que la chose n'ait
péri par un accident de force majeure (1) ». I faut ajouter:
ou qu’il ne soit dans I'impossibilité légale de faire la dé-
livrance; mais si cette impossibilité lui est imputable, il
sera tenu des dommages-intéréts : tel serait le cas ou il
aurait loué la chose dautrui et quil fai évincé avant
davoir fait 1a délivrance. Le refus seul du bailleur n'em-
péche donc pas le preneur d’obtenir la délivrance de la
chose; il 'obtiendra par l'intervention de la justice et avee
des dommages-intéréts s'il y a lieu.

103. Aux frais de qui se fait la délivrance? Le rap-
porteur du Tribunat répond que le bailleur les supporte.
Ici on peut se prévaloir de I'analogie qui existe entre la
vente et le louage, le vendeur et le bailleur étant égale-
ment tenus & délivrer. L'article 1608 porte que les frais
de la délivrance sont & la charge du vendeur; cest une
application du principe qui met les frais du payement &

{1) Pothier, Du loxage, n° 66. Mouricault, Rapport, n° 8 (Locré, t. VII,
p- 199), Duvergier, t, 1, p. 271, n° 186. La jurisprudence est dans le méme
sens. \'oyez les arréts dans le Répertoire de Dalloz, au mot Louage, n° 153.
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la charge du débiteur (art. 1248); or, le bailleur de méme
que le vendeur sont débiteurs en ce qui concerne la déli-
vrance de la chose.

1047 Aux termes de Tarticle 1615, I'obligation de dé-
livrer la chose comprend ses accessoires et tout ce qui est
destiné 4 son usage perpétuel. La loi ne reproduit pas
cette disposition, au titre du Louage; cela était inutile,
puisque cela est de droit. Mouricault en fait la remarque:
la chose, dit-il, doit étre livrée avec tous ses accessoires,
sans quoi la délivrance ne serait pas compléte (1). 1l faut
done appliquer au louage ce que nous avons dit dela
vente, au titre qui est le siége de la matiére.

Troplong range parmi les accessoires le vestibule et
la cour. Cela est d'une grande importance dans les mai-
sons louées a plusieurs locataires. Cest ce qui a donné
lieu au procés dont nous avons dit un mot. Un proprié-
taire prétendait que les voitures des personnes qui se ren-
daient en soirée chez I'un de ses locataires devaient sar-
réter devant la porte cochére, dans la rue, et ne pouvaient
passer sous cette porte pour pénétrer dans la cour. I’avo-
cat cherchait & justifier cette prétention en soutenant que
les invités n'avaient pas besoin de traverser la cour, puis-
que l'escalier était placé sous un vestibule a quatre pas
de la porte cochére. Séguier, le premier président de la
cour, l'interrompit en disant : « On veut descendre sous
la porte, et non pas a la porte. Pour vous, M°C..., des-
cendant de la voiture avec des souliers noirs, cela vous
serait égal; mais madame C..., arrivant au bal avec des
souliers blancs, ne voudrait pas descendre dans la rue.
Dans la maison ou je suis locataire, les personnes qui
viennent me visiter entrent avec leur voiture dans la
cour. » Il a été décidé que le passage sous la porte co-
chére d'une maison et I'usage de la cour étant communs
aux locataires, A moins de stipulations contraires, le pro-
priétaire ne peut pas s'opposer i ce que les voitures des
personnes qui viennent visiter un locataire entrent sous
la porte cochére et dans la cour de la maison, encore que

(1} Mouricault, Rapport, n° 8 (Locré, t. VI, p. 199).
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l'entrée de Vappartement occupé par ce locataire sera}t
placée sous le passage de la porte cochere. I)anfs’un_ arrét
plus récent, la cour de Paris ordonna_au prop::letmr_e de
laisser entrer dans la cour de sa maison et d en laisser
sortir, méme aprés minuit, les voitures conduisant les
personnes qui visitent ses locataires; sinon autprlser le
locataire & faire ouvrir a cet effet la porte cochére de la
maison et, en cas de résistance, a se faire assister de la
force armée (1).

1035. Au moment ou le preneur veut se mettre en pos-
session de la chose louée, des tiers s’y opposent par voie
de fait, sans prétendre aucun droit sur la F:hose.Le bail-
Jeur est-il tenu de lever cet obstacle? Oui, car la déli-
vrance consiste précisément dans le transport de Ia chose
louée en la possession du preneur, E‘:hll'qll.ll en puisse
jouir(art. 1604). On objecte que, d'aprés Particle 1725, le
bailleur n’est pas tenu de garantir le preneur du trouble
que les tiers apportent par voie de fait & sa jouissance,
sils ne prétendent aucun droit sur la chose louée; sauf
au preneur a les poursuivre en son nom pe:sgnnol. La
réponse est facile et péremptoire : l'article 1725 suppose
que le preneur est en possession et qu'il est troublé par
des voies de fait; le bailleur ne répond pas de ces trou-
bles. Tandis que, dans notre hypothése, le preneur ne
parvient pas a se metire en possession, par suite des
obstacles que des tiers lui opposent : cest d}re que la dé-
livrance n'est pas faite, donc le bailleur n’a pas re}nph
son obligation premiére. Peu importe que les tiers préten-
dent ou non avoir des droits sur la chose louée, le bail-
leur est tenu d’agir contre eux, afin de pouveir faire la
délivrance au preneur (2). Il y a un arrét qui s‘emlble déci-
der le contraire; l'erreur est évidente sil s'agissait de
voies de fait antérieures & la mise en possession (3).

106. Si le hailleur manque a T'obligation de délivrer,
le preneur peut demander la résolution du contrat, en

1) Paris, 4 mars 1828 et 8 janvier 1856 (Dalloz, 1856, 2, 35 et note).

(2) Duvergier, t. I, p. 246, n° 277. Aubry et Rau. t. IV, p. 473, note 2,
§ 366. Rejet, 7 juin 1837 (Dalloz, au mot Louage, n° 240).

(3) Nimes, 26 juin 1806 (Dalloz, au mot Louage, n° 238, 2°).
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vertu de la condition résolutoire tacite, qui est sous-en-
tendue dans tout contrat synallagmatique. De plus le
bailleur sera tenu des dommages-intéréts (art. 1134) sil
y a lieu. Les dommages-intéréts supposent une faute; il

aurait faute si le bailleur s'était mis par son fait dans
Fimpossibilité de délivrer la chose louée; par exemple,
sl l'avait vendue, sans imposer a I'acheteur l'obligation
de respecter le bail. Si le bailleur n'avait pu faire la dé-
livrance par suite d'un événement de force majeure, le
preneur n'aurait pas droit & des dommages-intéréts : telle
serait I'expropriation de la chose pour cause d'utilité pu-
blique (1).

Si le bailleur est simplement en retard de faire la déli-
vrance, le preneur peut réclamer des dommages-intéréts,
sans étre tenu de constituer le bailleur en demeure; car
celui-ci est en faute, par cela seul qu'il ne remplit pas son
obligation de délivrer la chose louée (2). Le preneur pour-
rait méme demander la résolution du contrat si, a raison
des circonstances, sa mise en possession ne pouvait se
faire utilement (3).

107. « Le bailleur est tenu de délivrer la chose en
bon état de réparations de toute espéce » (art. 1720). Ce
serait une délivrance dérisoire, dit le rapporteur du Tri-
bunat, si la chose était délivrée en mauvais état, puisque
le preneur ne pourrait en retirer le service sur lequel il
a le droit de compter (4). Sous ce rapport, l'obligation du
bailleur est plus étendue que celle du vendeur. Celui-ci
est seulement tenu de délivrer la chose en I'état ou elle se
irouve au moment de la vente (art. 1614); il ne doit pas
y faire de réparations nécessaires pour que l'acheteur
puisse s'en servir; car il ne s'oblige pas a faire jouir
'acheteur, il s'oblige & lui transférer la propriété de la
chose vendue. L'obligation du bailleur est plus étroite, il
s'oblige a faire jouir le preneur (art. 1709); il faut donc
qu'il mette la chose dans un état tel qu'il puisse en jouir.

(1) Pothier, Du louage, n° 71. Duvergier, . I, p. 272, n°® 287.
(2) Pothier, Du louage, n° 72. Duvergier, t. I, p. 273, n° 290.
{3) Rejet, 7 novembre 1827 (Dalloz, au mot Louage, n° 1827).
(4) Mouricault, Rapport, n° 8 (Locre, t. V11, p. 199).

OBLIGATIONS DU BAILLEUR. I =

L/article 1720 dit que la chose louée doit étre délivrée
en bon état de réparations de foufe espéce. Cela ne veut
pas dire que le bailleur soit tenu de faire tous les tra-
vaux, méme de luxe, que le preneur exigerait; le mot r¢-
parations impliquedes travaux nécessaires ; sila loi ajoute
de toute espece, cest pour marquer que l'on ne doit pas
distinguer, lors de la délivrance, entre les réparations
locatives et les grosses réparations. La loi fait ceite dis-
tinction pendant la durée du bail en mettant les répara-
tions locatives a charge du preneur; nous en dirons la
raison plus loin; au moment ou se fait la délivrance, il
ne peut pas éire question d'une obligation du preneur
concernant la jouissance et les réparations qu'elle occa-
sionne, puisque le preneur n’a pas encore joui; toutes les
réparations, quelles qu'elles soient, doivent donc étre a
la charge du bailleur (1).

108. Le hailleur peut stipuler qu’il ne sera pas tenu
de faire ces réparations et les mettre 4 la charge du pre-
neur. Mais il faut pour cela une clause expresse, puisque
cest une dérogation 4 une obligation que la nature du
contrat impose au bailleur. On n'éecouterait done pas le
bailleur s'il prétendait quil a loué la chose dans 'état ot
elle se trouvait lorsque le preneur I'a vue, et que celui-ci
n'ayant fait ancune réserve est censé avoir loué la chose
telle qu'elle était. Le preneur répondrait quil n'est pas
tenu de faire des réserves pour stipuler un droit qu'il tient
de la loi et de la nature du contrat; cest a celui qui veut
se soustraire a une charge résultant de la nature du bail
a faire des réserves, et il reste tenu par cela seul que les
parties n'ont pas dérogé au droit commun (2).

109. Si le bailleur ne fait pas les réparations qui sont
a sa charge, il manque 4 ses obligations, il est en faute,
par suite il doit les dommages-intéréts. Le preneur se-
rait-il autorisé 4 faire lui-méme les réparations aux dé-
pens du bailleur? En principe, il n’a qu'une action contre
le bailleur, action par laguelle il peut demander que le

(1) Colmet de Santerre, t. VIi, p. 245, n° 166 /s L.
{2) Duranton, t. XVH, p. 44, n° 61.
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bailleur soit condamné a faire les travaux et, s'il ne les
execule pas, a étre auforisé a les faire &4 ses dépens. I1
peut aussi se borner a demander des dommages-intéréts,
qui consisteront dans une diminution du loyer, corres-
pondante a la moins-value qui résulte du défaut de répa-
rations. La jurisprudence va plus loin; elle permet au
preneur de retenir sur le loyer la moins-value locative (1).
C'est permetire au preneur de se faire justice 4 lui-méme.
La voie réguliére est I'action contre le bailleur. Quant aux
principes qui régissent 'obligation de faire et quant aux
droits qu'elle donne an créancier, nous renvoyons au titre
des Obligations (t. X VI, n° 197 et suivants).

§ II. Des réparations pendant la duréde du bail.

110. L'article 1719 porte que le bailleur est obligé,
par la nature du contrat, d’entretenir la chose en état de
servir a l'usage pour lequel elle a été louée. Sil'on appli-
quait ce principe & la rigueur, il faudrait décider que le

bailleur est tenu de faire toute espéce de réparations pen-
dant la durée du bail, comme il en est tenu lors de la
délivrance. L’article 1720, 2° alinéa, n’admet la consé-
quence quavec une restriction : « Le bailleur doit faire
(& la chose louée), pendant la durée du bail, toutes les
réparations qui peuvent devenir nécessaires, autres que
les locatives. » Ces derniéres sont & la charge du pre-
neur; nous y reviendrons. Toutes les autres réparations
doivent étre faites par le bailleur. La loi n’y met quune
condition, c’est quelles soient nécessaires. Cela résulte de
la nature méme de I'obligation ; les réparations impli-
quent des travaux qui doivent étre faits pour que la chose
soit en bon état; or, le bailleur doit maintenir la chose en
bon état pendant toute la durée du bail. Il faut ajouter
une restriction qui résulte des principes généraux de
droit : si la réparation est nécessitée par la faute du pre-
neur, celui-ci en sera tenu, chacun devant répondre des
conséquences de sa faute (2).

(1) Voyez les arréts cités par Aubry et Rau, t. 1V, p. 474, note 3, 8 366
{2) Colmet de Santerre, 1. V1I, p. 245, n° 168 bis 11,
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Dans l'ancien droit, on disait que le bailleur était tenu
de conserver son locataire clos et couwvert; il est certain
quil doit faire aux couvertures les réparations nécessaires
pour empécher qu'il ne pleuve dans les appartements, et
qu'il est tenu de réparer les portes et les fenétres pour que
le preneur et ses effets y soient en streté. Il en est de
méme dans les baux a ferme. Mais 'obligation du bail-
leur n'est pas limitée aux réparations des clotures; aussi
Pothier a-t-il soin de dire que le bailleur doit surtout
tenir son locataire clos et couvert. Les auteurs du code
n'ont pas reproduit cette locution traditionnelle; I'arti-
cle 1720 formule le principe d'une maniére plus pré-
cise (1).

411. L'application du principe a cependant donné lieu
a une difficulté sérieuse. On suppose que des réparations
sont devenues nécessaires par suite dun cas fortuit : le
preneur a-t-il action contre le bailleur pour I'obliger 4 les
faire? A s'en tenir a larticle 1720, il n’y a aucun doute;
la loi n'exige qu'une condition, c¢’est que les réparations
soient nécessaires; elle ne distingue pas d’ou vient la né-
cessité : quelle soit une suite de 'usage, de la vétusté, ou
d'un cas de force majeure, peu importe. Le principe d’oit
Fobligation de I'article 1720 dérive est tout aussi général :
le bailleur est obligé, par la nature du contrat, d’entrete-
nir la chose en état de servir 4 I'usage pour lequel elle a
été louée, car il est tenu de faire jouir le preneur, et com-
ment celui-ci jouirait-il si la chose louée ne recevait pas
les réparations nécessaires?

Le doute nait de Yarticle 1722, qui prévoit le cas ou,
pendant la durée du bail, la chose louée est détruite en
partie; la loi décide que, dans ce cas, le preneur peut,
suivant les circonstances,demander ou une diminution du
Prix ou la résiliation du bail. S'il demande la résiliation
du bail, il ne peut plus s'agir de réparations. Se décide-
t-il & maintenir le bail,I'article 1722 dit quel est son droit,
il peut demander une diminution des loyers ou fermages;
1a Joi ne lui donne pas le droit d’exiger la reconstruction

(1) Pothier, Du louage, n° 108, Luvergier, t. I, p. 277, nos 205 et 206
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de la partie détruiie; si cette partie de la chose lui est né-
cessaire, le preneur doit poursuivre la résiliation du bail.
Quel est le motif de cette disposition? Le législateur ne
veut pasque le bailleur soit obligé de reconstruire agrands
frais la partie détruite; les dépenses quioccasionneraient
Jes iravaux peuvent dépasser les moyens du bailleur; il
ne les aurait pas faites pour son compte, il ne peut pas
élre obligé de les faire dans I'intérét du preneur. Ce n'est
pas seulement une disposition d'équité, elle est fondée sur
les principesde droit.Le bailleur doit fairejouir le preneur,
mais cette obligation cesse quand un eas fortuit rend la
jouissance impossible. Cela est d'évidence lorsquela chose
louée est détruite en totalité par un cas fortuit; le bail est
alors résilié de plein droit, dit la loi. Il y a méme raison
de décider si la destruction est partielle, mais d'une im-
portance telle, que le preneur ne puisse pas continuer le
bail.

Reste a concilier l'article 1722 et larticle 1720. La
jurisprudence I'a fait en s'attachant au texte de la loi;
article 1720 parle de simples réparations; quand méme
un cas fortuit les rendrait nécessaires, le hailleur doit les
faire ; larticle 1722 suppose une destruction partielle et,
partant, une reconstruction de la partie détruite. Le bail-
leur doit réparer, il ne doit pas reconstruire. Tel est le
droit; il y aura encore une difficulté de fait : comment
distinguer les travaux qui constituent une réparation et
ceux qui constituent une reconstruction? Le juge appré-
ciera, en saidant, au besoin, de T'avis des gens de lart.

L'opinion contraire est vivement défendue parTroplong.
I1 invoque les termes généraux,absolus, des articles 1719
et 1720. Le bailleur est obligé, par la nature du contrat,
d’entretenir la chose en état de servir a I'usage pour le-
quel elle a été louée; la loi ne distingue pas, dit-on, sila
réparation a été rendue nécessaire par un cas fortuit, ou
par toute autre cause. Non, et nous maintenons aussi,
avec l'opinion générale, I'obligation du bailleur quand il
y a cas fortuit; mais nous dirons, avec la cour de Paris,
que larticle 1719 se référe aux cas ordinaires, la loi ne
prévoit que ceux-la, c'est-d-dire les cas ou la chose louée
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conserve son intégrité et ou il ne s'agit que de la réparer;
mais lorsque, par des circonstances indépendantes de la
volonté du bailleur, la chose louée se trouve en partie dé-
truite, le contrat est modifié; il ne sagit plus de mainte-
{enir la chose en bon état de réparation, il sagit de Ia
reconstruire (1). Troplong insiste sur les termes de l'arti-
cle 1720 : le bailleur doit faire foutes les réparations.
Toules, dit-il; comment distinguer en présence dun texte
aussi absolu? Nous répondons que la distinction est dans
le texte de la loi. Oui, le bailleur est tenu de foutes les
réparations, pourvu que ce soient des réparations; mais
quand les prétendues réparations consistent a reconstruire
la chose en partie détruite, on n'est plus dans le cas préva
par Larticle 1720, 0n se trouve dansle cas delarticle 1722,
lequel est tout aussi absolu, puisqu’il ne donne pas au
preneur le droit d'exiger la reconsiruction de ce qui est
partiellement détruit.

Troplong prétend que le systéme de la jurisprudence
conduit 2 des conséquences déraisonnables. On lui a re-
pondu quil sest trompé en confondant les réparations
avec les reconstructions. Un coup de vent renverse les
cheminées, arrache les persiennes, brise les fenétres. La-
dessus Troplong crie a I'absurde : le locataire ne pourra
plus faire du feu,il ne pourra plus se garantir des intem-
péries de la saison, et on appelle cela faire jouir le pre-
neur! Il ne faut pas imputer aux interpretes des absur-
dités dont ils ne sont pas coupables. Le premier ouvrier
venu aurait appris & Troplong que ce quiil appelie des-
truction partielle est une simple réparation, donipersonne
n'a jamais songé a décharger le bailleur (2).

112. Quel est le droit du preneur si le bailleur ne fait
pas les réparations que Varticle 1720 met a sa charge?Le
prencur peut demander la résolution du bail par applica
tion de l'article 1184, qui sous-entend la condition réso-

(1) Paris, 27 juillet 1850 (Dalloz, 1851, 2, 141). Alger, 10 juillet 1863
{Dalloz, 1369, 2. 29).

(2) T.oplong, Du louage, n° 220. En sens coniraire, Aubry et Rau,t. 1V.
p. 474, notes 4-6, § 366. Duvergier a proposé une autre distinction, sur
laquelle nous reviendrons en expliquant l'article 1722.
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lutoire dans tous les contrats synallagmatiques, pour le
cas ou l'une des parties ne satisfait point 4 ses engage-
ments. La cour de cassation I'a jugé ainsi dans une espéce
ou le preneur avait offert en justice de maintenir le bail,
mais sous la condition que le bailleur fit condamné A
mettre la chose en bon état; le bailleur n'avait pas ac-
cepté ces offres et il n'avait pas exécuté les travaux né-
cessaires; des lors le preneur pouvait rétracter I'offre qu'il
avait faite et agir en résolution (1). 2

Le preneur peut encore, si le bailleur refuse d'exécuter |

les réparations, demander au tribunal l'autorisation de
les exécuter a ses frais. Cest le droit commun, comme
nous I'avons dit au titre des Obligations. La jurisprudence
va plus loin; elle admet que le preneur peut, sans avoir
adressé au bailleur un avertissement préalable et sans
autorisation de justice, faire les réparations indispensa-
bles et répéter ensuite les dépenses contre le bailleur (2).
Nous avons déja dit que cette maniére de procéder est
irréguliére (n° 109) : le preneur ne peut pas lui-méme se
faire justice; c'est au juge de constater d’abord si les
réparations sont nécessaires, puis il doit condamner le
bailleur & les exécuter ; c'est seulement en cas de refus de
celui-ci que le tribunal peut autoriser le preneur a procé-
der lui-méme et aux frais du bailleur. Ce nest qu’en cas
d'urgence que 'on pourrait admettre une exception et en
supposant que le bailleur ne soit pas sur les lieux ou qu’il
refuse. Il ne faut pas apprendre aux hommes 4 se mettre
au-dessus de la loi.

113. Les réparations qui doivent étre faites pendant
la durée du bail soulévent encore une autre difficulté. Le
preneur peut exiger quelles soient exécuiées, mais il
peut préférer qu'elles ne le soient pas; si elles ne sont pas
urgentes et si le bail va expirer, les réparations seront
pour lui une grande incommodité : peut-il s'opposer 4 ce
que le bailleur y procéde? a-t-il droit 4 des dommages-
intéréts? Ces questions sont décidées par larticle 1724 ;

(1) Rejet, 5 juillet 1869 (Dalloz, 1869, 1, 316).
(2) Aubry et Rau. t, 1V, p. 475, note 6, § 366, et les auntorités qu’ils
eitent. 11 faut ajouter Liége, 12 juin 1869 (Pasicrisie, 1871. 2, 143).
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elles appartiennent & un autre ordre d'idées que T'obliga-
{ion dont nous venons de parler; nous y reviendrons en
traitant de Pobligation qui incombe au bailleur de faire
jouir paisiblement le preneur.

§ IIl. Garantie des vices.

114. « Il est dd garantie an preneur pour tous les
vices ou défants de la choselouée qui en empéchent I'usage,
quand méme le bailleur ne les aurait pas connus lors du
bail »(art.1720). La loi définit ce qu'elle entend par vices
ou défauts dont le bailleur doit garantie : ce sont ceux
qui empéchent I'usage de la chose louée. Comme le bail-
leur s'oblige a faire jouir le preneur, il manque a son obli-
gation sl lui livre une chose infectée d’'un vice qui em-
péche la jouissance a laquelle le preneur a droit; doncil
doit éire garant.

115. Sila définition de I'article 1720 suffit pour justi-
fier la loi, elle est loin de résoudre les difficultés qui se
présentent dans I'application. On demande d’abord si le
vice doit étre de telle nature qu’il empéche entiérement
I'usage de la chose. Pothier répond nettement a la ques-
tion : « Les vices de la chose louée, que le locateur est
obligé de garantir, sont ceux qui en empéchent enticre-
ment l'usage; il n'est pas obligé de garantir ceux quien
rendent seulement I'usage moins commode. » Voici les
exemples que Pothier donne et qui expliquent sa pensée.

Dans une prairie que j'ai louée pour y faire paitre mes
moutons, il croit de mauvaises herbes qui font mourir les
bestiaux ; ce vice empéche entiérement 'usage de la prai-
rie; le bailleur en sera garant.

Je loue un cheval pour faire un voyage ; il a un vice
qui le met hors d’'état de lefaire,le locateur en doit garan-
tie; mais si le vice est léger, comme si le cheval est peu-
reux, s'ilestun peurétif,s'il n'apaslesjambes bien stires et
quil butte quelquefois, ces vices rendent seulement I'usage
moins commode, mais ils n'empéchent pas quon puisse
absolument s'en servir, puisquon fait tous les jours de
longs voyages sur des cheyvaux peureux, rétifs et sujets &




