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les dommages-intéréts sil'inexécution provient d'une cause
étrangére qui ne peut lui étre imputée. Or, quand le bail-
leur ne remplit pas I'obligation de faire jouir le preneur,
par suite de travaux que 'administration ou un tiers exé-
cute dans la limite de son droit, il est certain que cette
inexécution provient d'une cause étrangére qui ne peut
lui étre imputée; la conséquence est certaine : le bailleur
ne doit pas les dommages-intéréts, parce quil n'est pas
en faute.

I1 a été jugé que le preneur n’a pas droit 4 des dom-
mages-intéréts lorsqu'un voisin éléve dans sa cour un
mur contre I'unique fenétre qui éclaire la chambre de der-
riére de la maison louée et plonge ainsi le locataire dans
une obscurité compléte. La cour de Bruxelles considére
le fait de cette construction comme un vice qui survient
pendant la durée du bail : cest la doctrine de Pothier
(n® 154); la cour ajoute qu'il n'y a pas lieu & des dom-
mages-intéréts en faveur du locataire, pour les défauts
qui ne sont survenus que depuis le contrat, sans la faute
du bailleur(1).

La cour d'Aix a trés-bien établi le principe, dans une
espéce ol les locataires avaient été troublés dans la jouis-
sance des lieux loués par des mouvements de terrain et
des changements de niveau ordonnés par lautorité mu-
nicipale. Elle reconnait aux preneurs I'action en garantie,
et elle la fonde sur le contrat méme de lounage : le loyer
étant le prix de la jouissance, la privation de cette jonis-
sance, suivant qu'elle est partielle ou totale, entraine ou
la réduction du loyer pendant la durée du trouble, ou la
résiliation de la convention. Mais le propriétaire n’étant
tenu qu'en vertu méme du contrat, et n'ayant commis au-
cune faute qui entraine sa responsabilité, n’a pas a four-
nir de dédommagement de toutes les conséquences, tant
directes qu'éloignées, du trouble (2).

[l y a un arrét de la cour de Paris dans le méme sens,
mais les motifs laissent & désirer. Dans l'espéce, il s'agis-

(1) Bruxelles, 15 avril 1343 (Pasicrisie, 1843, 2. 220).
(%) Aix, 9 mai 1868 (Dalloz, 1870, 2, 116).
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sait de travaux de voirie. La cour dit que le trouble ré-
sultant des travaux pour le locataire, ne tombe pas sous
T'application de Tarticle 1'125),_ce qui est éwden_t, puisque
les actes légitimes de Fadministration ne .const}_tuent pas
une voie de fait. La cour écarte aussi I'article 1719, puis-
que le bailleur ne peut étre tenu a Fimpossible, cest-a-
dire 4 remettre les lieux en état sous peine de dommages-
intéréts ; il est fondé, au contraire, & se prévaloir f_le la
force majeure, qui simpose aux deux parties (art. 1748).
Jusquici larrét est dans le vrai; mais il ajoute que le
trouble est le fait du prince : cette expression est 10}1che
et préte a erreur. On entend d'ordinaire par foil du
prince un acte de violence, donc une voie de fait qui ne
donne lieu & aucune garantie, a aucune action conire le
bailleur. Ce n'est pas 14 ce que la cour a voulu (]11'9;
mieux vaut sen tenir au texte de la loi et se servir de
Texpression qu'elle emploie : il y a force majeure & I'égard
du baillear quand I'administration agit dans la limite de
son droit; cela suffit pour qu’il ne soit pas tenu des dom-
mages-intéréts (1). ' . =

Mais si l'administration n'avait pas agi dans la limite
de ses droits, il y aurait réellement voie de fait. Est-ce
que dans ce cas le preneur pourrait agiren gz}ra_ntlecontre
le bailleur? Le preneur a action dés que la quissmlce:_(_le
la chose louée devient matériellement impossible (n° 157),
en ce sens quil peut demander la résiliation du bail ou
une diminution du prix. Mais il n’a pas droit a des dom-
mages-intéréts, puisque c'est une voie dp fait; lal,ru~
cle 1725 est applicable, le preneur doit agir contre l'au-
teur du trouble. Cest done par erreur que la cour de Liyon
a alloué des dommages-intéréis au preneur pour un acte
de I'administration que I'arrét qualitie d’abusif (2).

N° 5. DEFENSE DU PRENEUR.

159. Le bailleur doit garantir le preneur contre le
trouble que des tiers apportent & sa jouissance. On dis-

(1) Paris, 18 aout 1870 (Dalloz, 1870, 2, Q‘SI_L
(2) Lyon, 19 novembre 1865 (Dalloz, 1866, 2, 242).
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tingue, en matiere de bail comme dans la vente, deux es-
peces de troubles, le trouble de droit et le trouble de fait.
Il y a trouble de fait, dit Pothier, lorsque les tiers qui
troublent la jouissance du preneur ne prétendent aucun
droit dans I'héritage ni par rapport & I'héritage. Par
exemple, si des tiers font paitre leurs troupeaux dans
une prairie que je tiens & ferme, et par voie de fait, sans
prétendre en avoir le droit; si des voleurs vendangent
mes vignes; si des malfaiteurs empoisonnent mon étang.
Le bailleur n'est pas garant de cette espéce de trouble. I
y & un autre trouble que Pothier appelle judiciaire : il
résulie d'une demande faite en justice, soit pour faire
delaisser I'héritage au preneur, soit pour exercer une ser-
vitude dont le fermier prétend n'étre pas chargé. Il y a
encore trounle judiciaire, par voie d’exception, lorsque le
fermier poursuit les auteurs du trouble de fait, et que
ceux-ci lui opposent quils ont un droit dans la chose
.ouée. Le bailleur répond de ce trouble que, dans le lan-
gage de I'école, on appelle trouble de droit (1)

L. Trouble de fait.

160. < Le bailleur n'est pas tenu de garantir le pre-
neur du trouble que les tiers apportent par voie de fait a
8a jouissance, sans prétendre d‘ailleurs aucun droit sur la
chose louée; sauf au preneur 2 les poursuivre en son nom
personnel(art. 1725). » Pourquoile bailleurn’est-il pastenu
des troubles de fait? On pourrait dire que peu importe la
cause du trouble; le preneur ne Jouit pas quand il est
troublé, et le bailleur Sest engagé a le faire Jouir paisi-
blement. Telle serait, en effet, la conséquence logique de
Tobligation que le bailleur contracte de faire Jjouir paisi-
blement le preneur de la chose louée pendant la durée dy
bail. La loi n’a pas admis cette conséquence, parce qu'elle
suppose que les troubles de fait sont dus & une négli-
gence du preneur, qui n'a pas surveillé assez activement
Ia chose louée; ou ils sont dus a des Inimitiés person-

(1) Pothier, Du louage, nos 81 ot 82.
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nelles ; dams cette supposition, il serait injuste de rendre
le bailleur responsable. L’article 1725 indique encore un
autre motif : c'est que le preneur a une action personnelle
contre les auteurs du trouble (1). Généralement cette ac-
tion lui suffit; elle peut cependant étre inutile si auteur
du trouble est inconnu ou insolvable, ce qui arrivera
assez souvent. Est-ce que, dans ce cas, le preneur aura
un recours contre le bailleur?

161. Dans 'ancienne jurisprudence, on accordait au
preneur une action subsidiaire contre le hailleur lorsqu'il
avait été privé de tous les fruits qu'il aurait pu recueillir
ou de la plus grande partie. Le projet de code civil généra-
lisait cette action, en donnant au preneur, s’il y avait liew,
le méme droit contre le bailleur qu'il a dansle cas de trou-
ble judiciaire. Au conseil d'Etat cette disposition fuf criti-
quée par Lacuée, Regnaud de Saini-Jean d'Angely, Tron-
chet, et elle ne trouva pas de défenseur. Il était contradic-
toire, disait-on, de disposer, comme le faisait le projet et
comme le dit Tarticle 1725, que le bailleur ne doit pas
garantie du trouble de fait, et d’autoriser néanmoins le
preneur & réclamer une diminution de prix. Sur ces obser-
vations, le conseil retrancha la derniére partie de I'article.
La volonté des auteurs du code n’est pas douteuse, il faut
8y tenir. 1l était cependant facile de répondre aux cri-
tiques. Autre chose est la garantie, autre chose est T'ac-
tion. en diminution du prix. La garantie soumet le bail-
leur & indemniser complétement le preneur du préjudice
qui résulte du trouble; tandis que action en diminution
du prix a seulement pour objei de réduire le prix de la
Jouissance que le preneur n'a pas pu avoir par suite du
trouble. Or, rien n’est plus juste quelerecours ainsi limité.
Le preneur a droit 4 la paisible Jouissance de la chose
louée; s’il ne I'a point, sans qu’il y ait une faute & lui re-
procher, il paye son prix sans cause, done il doit avoir
le droit d'en demander la diminution (2)-

162. Les propriétaires aiment ainvoquerl'article 1725,
quiles décharge de toute responsabilité, malgré le trouble

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 252. n° 171 bis L.
) Duvergier, Du lonage, t. 1, p. 298, n° 315.
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que le preneur éprouve, mais ils l'invoquent “souvent a
tort. Il importe done de préciser le cas prévu par la loi.
Y a-t-il trouble de fait par cela seul que les auteurs du
trouble ne prétendent aucun droit sur la chose louée?
Non; I'adminisration qui, par des travaux, trouble la
jouissance du preneur, les tiers qui la troublent en fai-
sant des constructions sur leur fonds, ne prétendent aucun
droit sur la chose louée; ce qui n’empéche pas le preneur
d'avoir une action contre le bailleur (n° 148-158). Ce
n'est donc pas la le caractére distinetif des voies de fait.
La loi elle-méme indique ce caractére, en disant que le
preneur a le droit de poursuivre les auteurs du trouble, en
son nom personnel, comme auteurs d’un fait dommagea-
ble, donc comme coupables dun délit.

Voici une application du principe. Un fermier assigne
le propriétaire contigu devant le juge de paix pour le
faire condamner a ébrancher les arbres qui se trouvaient
dans une haie séparative des deux héritages et a lui payer
des dommages-intéréts. Le défendeur dénie au fermier le
droit d'intenter une semblable action, laquelle, d’aprés
lui, n'appartient quau propriétaire. Il succombe en pre-
miére instance et en appel. Pourvoi en cassation pour
violation des articles 1719 et 1725. La cour décide que
ces articles sont hors de cause, puisquil ne s'agit point
d'une action en garantie. Le fermier a action pour dom-
mage causé aux fruits et récoltes : telle était 'action du
demandeur. Il y avait voie de fait, en ce sens que le pro-
priétaire négligeait d'élaguer ses arbres et causait parla
un dommage au fermier. On était donc dans les termes
de la loi (1).

163. 1l suit de la que I'article 1725 nest plus applica-
ble lorsque la voie de fait ne donne aucune action au
preneur contre les auteurs du trouble. Telles sont les vio-
lences commises en temps de guerre par l'ennemi; ceux
quisont victimes de ces violences n’ont pas de recours con-
tre les auteurs des faits dommageables ; ils n'auraient pas
pu les empécher, et nous supposons qu'iln’y a aucune faute

(1) Rejet, 9 décembre 1817 ([ alloz, au mot Louage, n® 238),
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4 leur imputer. Dés lors, on ne se trouve ni dans les ter-
mes ni dans I'esprit de la loi; ce ne sont pas des voies de
fait prévues par l'article 1725; la privation de jouissance
rentre plutét dans les cas fortuits, dont il est traité dans
l'article 1722. Nous y reviendrons.

La cour de Paris I'a jugé ainsi, mais sans motiver sa.
décision, dans 'espéce suivante. En 1828, le bail du mar-
ché aux chevaux deParis fut adjugé moyennant24,120fr.
par an. Aprés la révolution de juillet, les marchands
refusérent de payer la taxe en tout ou en partie; comme
si 'insurrection contre I'arbitraire royal dégageait les dé-
biteurs de leurs obligations ! L’adjudicataire demanda une
indemnité ou une diminution deson prix. Sa demande fut
rejetéeparle tribunal de la Seine en vertu del'article 1725.
Il y avait un motif de douter. On pouvait dire que le fer-
mier aurait dd agir contre les débiteurs en faisant dresser
procés-verbal de leur résistance. Dans les temps ordi-
naires, l'objection serait décisive; mais, dans les temps
de tumulte et de révolution,la méme cause qui occasionne
le refus des débiteurs empéche aussi de constater les con-
traventions et de les poursuivre. La cour de Paris décida
que, « dans les circonstances de la cause »,la ville devait
une indemnité a I'adjudicataire (1).

Il va sans dire quil n’y a pas liew d’appliquer Iarti-
cle 1725 quand la jouissance du prereur a été empéchée
par un accident naturel, le feu du ciel par exemple. Dans
ce cas, toute action directe du preneur est impossible,
puisqu’il n’y a pas d’auteurs du trouble. Reste i savoir si
le preneur a un recours contre le bailleur. Il faut appli-
quer le principe qui domine la matiére : le bail cessant
dexister du moment qu’il n'y a plus de jouissance possi-
ble, le preneur ne peut éire tenu de payer une jouissance
quil n'a point; donc il doit avoir le droit d’agir en rési-
liation du bail ou en diminution du prix (2). Nous revien-
drons sur ces difficultés en expliquant l'article 1722.

(1) Paris, 11 mars 1834 (Dalloz, au mot Louage. n° 240, 49).
(#) Colmet de Santerre, t. VII, p. 253. n° 171 &is 11
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1I. Du trouble de droit

164. L'article 1726 prévoit le trouble de droit; il est
ainsi congu : « Si, au contraire, le locataire ou le fermier
ont été troublés dans leur jouissance par suite d'une ac-
tion concernant la propriété du fonds, ils ont droit 4 une
diminution proportionnée sur le prix du bail 4 loyer ou 4
ferme, pourvu que le trouble ou I'empéchement aient éié
dénoncés au propriétaire. » A la différence du trouble de
fait, le trouble de droit donne toujours lieu a garantie.
La raison en est que le trouble judiciaire implique que le
bailleur n'était pas propriétaire de la chose quil a donnée
a bail et que, par suite, le preneur est obligé de délaisser
la chose en tout ou en partie, ou de souffrir I'exercice de
quelqueservitude que le bailleur ne lui avait pas déclarées:
or, le bailleur doit toujours garantie au preneur contre
I'éviction, puisque, par I'effet de I'éviction, le preneur n’a
pas la jouissance qui fait I'objet du bail.

165. Le trouble de droit impose une obligation au pre-
neur : il doit le dénoncer au propriétaire. La raison en est
que le trouble menace le propriétaire plus encore que le
preneur, car ce n'est pas contre le preneur que l'action
est dirigée, c'est contre le bailleur, si celui-ci est proprié-
taire ou s'est géré comme tel; les auteurs du trouble ont
mal intenté l'action s'ils sont demandeurs ; ils auraient da
agir contre le propriétaire, puisque leur action concerne
la propriété du fonds. 11 faut que le propriétaire sache
que ses droits sont mis en cause, il est intéressé 3 les son-
tenir; il y a encore intérét en ce qui concerne ses rapports
avec le preneur, car, en cas d'éviction, le bail sera résilié
ou le prix diminu¢, avec dommages-intéréts, s'il y a lieu;
le garant est donc intéressé 4 intervenir dans lo proces
pour défendre le preneur.

Clest surtout pour les propriétés rurales que le proprié-
taire a grand intérét a connaitre le trouble, s'il y a, en
outre, un trouble de fait, cest-a-dire si le tiers s'est mis
en possession d'une partie de la chose louée: le proprié-
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taire risque, dans ce cas, de perdre la possession et les
avantages qui y sont attachés, il ne réprime pas immé-
diatement I'usurpation. Voila pourquoi la loi veut que le
fermier avertisse, dans le plus bref délai, le propriétaire
des usurpations qui peuvent étre commises sur les fonds
(art. 1768), & peine de tous dépens, dommages et inté-
réts.

Lobligation de dénoncer le trouble a encore une antre
sanction. Aux termes de Tarticle 1726, le preneur a droit
a une diminution de prix quand il est troublé dans sa
Jouissance par une action concernant le fonds;laloiajoute:
« Pourvu que le trouble et 'empéchement aient été dénon-
cés au propriétaire. » La dénonciation est done la condi-
tion sous laquelle le preneur a droit 4 une diminution du
prix. Toutefois on ne doit pas entendre la loi en ce sens
que, par cela seul que le preneur n’aurait pas dénoncé le
trouble, il serait déchu de son action en garantie. Ce qui
prouve que tel n'est pas le sens de l'article 1726, c'est quil
ne fixe pas le délai dans lequel la dénonciation doit étre
faite; le preneur peut done toujours la faire, sauf dans le
cas d'un bail 4 ferme (art. 1768), quand, outre le trouble
de droit, il y a usurpation; sil n’y a pas d'usurpation,
Larticle 1726 reste applicable. Le preneur doit dénoncer
le trouble, afin que le bailleur puisse le défendre ; il suffit
donc que la dénonciation soit faite 4 temps pour permetire
au bailleur d'intervenir dans le procés. Quand méme le
preneur se serait laissé condamnmer sans appeler le bail-
leur en cause, il ne serait pas nécessairement déchu de
son recours en garantie. L'article 1640 le dit pour I'ache-
teur; a plus forte raison en est-il ainsi du preneur. En
effet, le jugement qui condamne le preneur ne peut pas
Etre opposé au bailleur, les droits de celui-ci restent saufs,
1l peut toujours les soutenir en agissant, en sa qualité de
propriétaire, conire I'auteur du trouble. Cest seulement
dans le cas ou le défaut de dénonciation aurait eausé un
Préjudice au bailleur que celui-ci peut sen prévaloir con-
tre le preneur; par exemple, s'il avait perdu la possession.
La question se résout donc en une difficulté de fait; le

Juge examinera si le défaut de dénonciation a nui au bail-
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leur; dans ce cas, le preneur est en faute, et il pourra étre
déclaré déchu de la garantie (1).

166. Le propriétaire peut agir contre 'auteur du trou-
ble, alors méme quil n'aurait pas ét¢ averti par le pre-
neur. On demande si, dans ce cas, le preneur a droit 4
une indemnité pour privation de jouissance. La question
a été décidée en faveur du preneur par la cour de cassa-
tion. Dans I'espéce, non-seulement le fermier n’avaitbpas
dénoncé le trouble, il avait continué & payer ses fermages
sans réclamer d'indemnité ; c’est longtemps aprés a\%ir
recu la quittance définitive de ce quil devait que le fer-
mier réclama une indemnité, en se fondant sur ce que le
propriétaire avait été indemnisé du chef du trouble. Le
ba.l_lleu‘r' lui opposa qu'il n’avait pas dénoncé le trouble
quil n’'était pas intervenu au proces et qu'il avait accepté
une quittance définitive sans faire de réserve et sans agir
Toutefois la cour de Rouen donna gain de cause aux ?@r:
miers. Il était constant que le preneur avait soutfert des
pertes, 1-1 a\_‘ait donc droit & une indemnité ; d’autre part.
le propriétaire n'avait éprouvé aucun préjudice du défaut
de dénonciation, puisqu’il avait obtenu une condamnation
contire I'auteur du trouble; quant a I'inaction du fermier
elle n'aurait pu étre invoquée conire lui que si elle avait
impliqué une renonciation. Pourvoi en cassation pour vio-
lation cle,l’artide 1726, qui dispose formellement que le
fermier n'a droit A une indemnité que sous la condition de
dénoncer le trouble. La cour prononca un arrét de reiet
sans discuter la question de droit; elle invoque 1'éc ui%é
qui était évidemment pour les fermiers, mais le dmitlaussi
étail pour eux (2).

_1637. Quel est le droit du preneur en cas de trouble ju-
diciaire? A-t-il qualité pour défendre 4 T'action? Pothier
répond que le locataire ou fermier est un simple (llétenteur
de la chose, quil ne la posséde pas, la possession restant
au bailleur; il en conclut que les actions des tiers ui
prétendent avoir un droit dans I'héritage procedent, I?OD

(1) Colmet de Santerre, t. VII 3 2 bi

) { erre, . . P- 254, n°® 172 bis 11 et y

t. 12\ p- 480, notes 32 et 33, § 366. Duvergier, t. i,p. SOénxiOA'i‘;?}:;n St
(2) Rejet, 1*r décembre 1825 (Dalloz, an mot Louage, no :25%1 ;
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contre le preneur, mais contre le bailleur. S'ils assignent
le locataire ou le fermier, celui-ci n'est pas obligé de dé-
fendre, pour mieux dire, il n'a pas qualité pour le faire;
il n'est obligé a autre chose qu'a indiquer au demandeur
la personne de laquelle il tient I'héritage a loyer ou a
ferme; sur cette indication, il doit étre renvoyé de la
demande et le demandeur renvoyé a se pourvoir contre le
bailleur.

Le rapporteur du Tribunat reproduit Ia doctrine de
Pothier, en ajoutant que le preneur doit étre mis hors
d'instance s'il I'exige; ce qui implique quil a le droit de
rester en cause; en effet, il est assigné, ou c’est lui qui est
demandeur en cas de trouble de fait; il est donc en cause,
et il peut y rester pour veiller 4 ses intéréts, qui sont en-
gagés dans le proces (1). L'article 1727 consacre ces prin-
cipes ; il est ainsi congu : « Siceux qui ont commis les voies
de fait prétendent avoir quelque droit sur la chose louce,
ou si le preneur est lui-méme cité en justice pour se voir
condamné au délaissement de la totalité ou de partie de
cette chose, ou a souffrir I'exercice de quelque servitude,
il doit appeler le bailleur en garantie et doit étre mis hors
d'instance il I'exige, en nommant le bailleur pour lequel
il posséde. » La loi prévoit les deux hypotheéses dans les-
quelles le preneur est troublé par une exception ou une
action. Il a 6té troublé par des voies de fait, et il poursuit
en justice les auteurs du trouble; le trouble de fait se
traduit en trouble de droit si les défendeurs prétendent
avoir agi en vertu d'un droit qu'ils ont sur la chose louée.
Le trouble de droit a lieu, dans ce cas, par voie dexeep-
tion ; il a lieu par voie d’action lorsque le preneur est cité
en justice par un tiers qui prétend avoir un droit dans la
chose louée. Dans Tun et Tautre cas, la décision de laloi
est identique : le preneur doit appeler le bailleur en ga-
rantie afin qu’il soutienne le proceés, car, dés que le droit
du bailleur est contesté, le preneur n'a aucune qualité

(1) Pothier, Du louzage, n° 91. Mouricault, Rapport, n° 8 (Locrs, t. ViI,
p- 290).
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pour défendre; peu importe que le droit soit contesté
sous forme d’action ou d’exception (1).

168. Quel est I'effet de la garantie? L'article 1726 ré-
pond que le preneur a droit 4 une diminution proportion-
née sur le prix du bail 4 loyer ou a ferme. Cette disposi-
tion est trés-incompléte. Elle suppose d’abord que le
troublene consisteque dans une diminution de jouissance:
mais I'éviction peut aussi étre totale, le droit méme du
bailleur peut éire contesté, comme le dit I'article 1727;
dans ce cas, l'action tend a faire déguerpir le prenear, ce
qui entraine nécessairement la résiliation du bail; nous
reviendrons sur cette hypothése en traitant des maniéres
dont le contrat de louage prend fin. Lorsque I'éviction est
partielle, le preneur peut avoir d’autres droits que. celui
de demander une diminution du prix; il faut appliquer,
par analogie, au preneur ce que l'article 1636 dit de
Iacheteur : si le preneur est évincé d’'une partie de la
chose, et qu'elle soit de telle conséquence, relativement
au tout,que le preneur n'efit point loué sans la partie dont
il a été évincé, il peut faire résilier le bail.

Que le bail soit résilié ou maintenu, le preneur peut
réclamer des dommages-intéréts, outre la diminution du
prix du bail, si I'éviction n’est que partielle. Tel est le
droit commun en matiére de garantie. Il y a, sous ce rap-
port, analogie compléte entre la vente et le louage; le
preneur est privé de la jouissance, en cas d’éviction,
comme lacheteur est privé de la propriété de la chose -
T'un et F'autre ont droit 4 des dommages-intéréts, puisque
le bailleur est en faute, aussi bien que le vendeur, quand
il donne a bail une chose qui ne lui appartient pas. Le
droit du preneur aux dommages-intéréts est done incon-
testable;; on applique les principes généraux qui régissent
les dommages et intéréts, puisque le code n’y déroge pas
en matiére de bail (2).

Il suit de 14 que le bailleur est tenu de la garantie et,
par conséquent, des dommages-intéréts, quand méme il

(1) Aubry et Raa, t. IV. p. 480, notes 28 et 29, § 366. Voyez la jurispru-
dence dans le Répertoire de Dalloz, an mot Louage, n°s 247 et 243.
(2) Duvergier, Du louage, t. I, p. 305, n° 322.
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serait de bonne foi; la bonne foi n’exclut pas la faute. Po-
thier donne comme exemple le cas ou le bailleur n’avait
qu'une propriété résoluble; si le bail est résolu par suite
de la résolution du droit du bailleur, celui-ci sera garant
de I'éviction, quand méme il aurait ignoré le droit du tiers.
Mais le juge tiendra compte de la bonne foi ou de la mau-
vaise foi du bailleur dans Testimation des dommages et
intéréts ; on applique les distinctions des articles 1150 et
1151 que nous avons expliquées au titre des Obliga-
tions (1).

Il suit du meme principe que le preneur n’aurait pas
droit 4 des dommages-intéréts s'1l avait connu, lors du
contrat, le danger de I'éviction. Nous renvoyons 4 ce qui
a été dit au titre de la Venfe. Le preneur, quoiquil et
loué sciemment la chose d’autrui, pourrait néanmoins ré-
clamer une diminution du prix en cas d’éviction partielle,
et il va sans dire qu’il ne devrait pas payer le loyer ou le
fermage s’il était évincé de la totalité de la chose louée:
le prix est di pour la jouissance; dés que le preneur ne
Jouit pas, le prix n’a plus de cause et, partant, le bailleur
ny a aucun droit (2).

169. La diminution proportionnelle du prix a laquelle
le preneur a droit, daprés larticle 1726, donne lien 2
une légere difficulté que Pothier a prévue. On demande
sila diminution se ealcule sur le prix qui est stipulé parle
bail, ou sur la valeur que la jouissance a lors de I'évic-
tion. Pothier répond que l'on doit calculer non la somme
pour laquelle la chose pourrait étre louée lors de l'évic-
tion, mais la somme pour laquelle 1a chose a réellement
cté affermée. En effet, il s'agit de savoir quelle est la par-
tie du prix que le preneur payerait sans cause par suile
de I'éviction ; c’est donc au prix convenu lors du bail qu'il
faut avoir égard.

Est-ce a dire que le preneur n'ait pas droit i étre in-
demnisé du préjudice qu'il éprouve sl est privé de la
Jouissance d'une chose dont la valeur locative a augment s

(I) Pothier, Du louage, n°* 83 et 92. Duvergier, t. I, p- 309, n° 327.
(2) Marcade, t. VI, p. 458, n° 11 de l'article 1727.
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lors de I'éviction 2 Pothier décide quil a droit & une in-
demnité de ce chef,non en vertu du premier chef de l'ac-
tion en garantie, qui tend 4 la décharge de tout ou partie
du loyer, mais en vertu du second chef, qui a pour objet
les dommages-intéréts que le preneur souffre de I'évietion.
Quiimporte, dira-t-on, a quel titre il peut réclamer I'in-
demnité? Cela importe beaucoup. Si c’était 2 titre de dé-
charge du prix que le preneur avait droit i l'indemnité, il
pourrait toujours la réclamer, car il a toujours droit a la
décharge des loyers ou fermages, tandis qu'il n’a pas tou-
jours droit & des dommages-intéréts: il ne peut pas en
réclamer quand il a connu le danger de I'éviction lors du
bail; et alors méme quil a droit & des dommages-inté-
réts, la quotité varie selon que le bailleur est de bonne
foi ou de mauvaise foi (1).

En matiére de vente, I'article 1637 établit un principe
différent lorsque I'éviction est partielle et que la chose
vendue est diminuée de valeur: I'acheteur n’a droit qu'a
Iestimation de la chose a I'époque de léviction. Le pre-
neur, au contraire, a droit 4 une diminution du prix, done

de la valeur que la chose avait lors du bail. 11 y a une
raison de cette différence. Le louage se parfait successi-
vement, le prix est payé pour la jouissance successive de
Ia chose ; donc il est sans cause dés que le preneur n'a
pas la jouissance qui lui a été promise; partant, le défaut
partiel de jouissance doit entrainer une diminution par-
tielle du prix.

SECTION II. — Droits da preneunr,
§ I”. Du droit de jouir.

130. Le code ne parle que des obligations du preneur
en ce qui concerne la jouissance de la chose (art. 1728),
il ne dit rien de ses droits. Mais le droit du preneur 3 la
jouissance de la chose louée résulte de Tobligation que le
bailleur coniracte de le faire Jjouir de la chose. Clest

(1) Pothier, Du loiage, no 93.
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diailleurs la jouissance, c'est-a-dire le droit de jouir qui
forme I'objet du bail. Si le principe est d'évidence, I'appli-
cation donne lieu a de sérieuses difficuliés. :

191. Le preneur a le droit de jouir des accessoires de
la chose. En faut-il conclure quil a le droit de jouir de
Palluvion qui se forme pendant le cours du bail? Cette
question était déja controversée dans larlclle? fh’mt, et
elle I'est encore; a notre avis, elle doit é}re’demd‘ce néga-
tivement. C'est 'opinion de Pothier;, et il I'établit sur des
principes incontestables. Le fermier a le droit de jouir de
Iheritage, de tout I'héritage ; done, dit-on,il a le dr‘?lt,d’e
jouir des terres d’alluvion, quisont un accessoire de I'héri-
tage. Pothier répond, et sa réponse est péremptoire : I}
est vrai que le fermier a le droit de jouir de tout ce qui
lui a été loué, mais il n'a pas le droit de Jouir de ce qui
ne lui a pas été loué; or, les terres d'a.l}uvnon qui se io::-
ment depuis le bail n’ont pas été louées au fermier ; il
faut dire plus, elles n’ont pas pu étre louées, puisquelles
nexistaient pas encore. Sans doute lalluvu_)p est un ac-
eessoire qui, a ce titre, appartient au propriétaire ; mais
1l s'agit de savoir si cet accessoire est compris dans le
bail et s'il a pu y étre compris. 11 y a, sous ce rapport,
une différence élémentaire entre lavente et le bail. L'ache-
teur profite de lalluvion; Pothier le (l.eécidz}it ainsi dans
ancien droit, alors méme que lalluvion s'était formée
avant la tradition, done 2 un moment ou le veml‘e.uIr était
encore propriéfaire; & plus forte raison en dﬂli"[-ll. étre
ainsi en droit moderne: 'acheteur étant propriétaire a
partir du contrat, avant toule tradition, il peut invoquer
larticle 556, qui attribue I'alluvion aux riverains. Dans
le contrat de louage, au contraire, la c%mse_: louef) continue
a appartenir au bailleur, c'est donc lui qui profite de lal-
luvion; pour lui, cest un accessoire en vertu de la loi;
pour le fermier, ce n'est pas un accessoire, car on entend
par accessoires les choses dont le bgulleur. d_mt faire la
délivrance; et comment le bailleur délivrerait-il deschoses
qui n'existent point (1)¢

(1) Pothier, Du louage, n° 278.




