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tion. La chambre des requétes I'admit, sans doute & rai-
son de la grand® analogie que présentait la décision de
la cour de Bordeaux avec celle de la cour d’Aix, qui avait
été cassée. La chambre civile établit la différence qui
séparait les deux litiges, en rappelant les faits tels que
Varrét attaqué les constatait; le bailleur n'avait pas en-
tendu traiter avee une société, il avait loué a trois com-
mercants individuellement, sans égard aux rapports qui
pouvaient exister entre eux. Dés lors peu importait que
leur société ft dissoute, puisque deux des locataires con-
tinuaient 2 occuper les lieux loués au méme titre qu’ils y
étaient entrés. 11 est vrai que le troisiéme locataire avait
déclaré au propriétaire quil entendait résilier le bail en
ce qui le concernait, en usant de la faculté de résilier que
le bail stipulait en faveur des preneurs; mais ecette décla-
ration était inopérante, elle aurait da étre faite par les
trois locataires, I'un d’eux ne pouvait pas priver les aufres
de la jouissance du bail pendant le temps qui restait &
courir, et il ne pouvait pas se dégager de ses obligations
par sa seulevolonté. Le bail était done maintenu et contre
le bailleur et contre celui des loeataires qui voulait-le
résilier a son profit (1).

225. La clause prohibitive peut-elle étre opposée aux
créanciers du preneur qui, dans le cas prévu par larti-
cle 2102 (loi hyp., art. 20, 1°), entendent user du droit
que la loi leur accorde de relouer la maison ou la ferme?
Non, puisquiils usent d’un droit que la loi leur donne. Nous
reviendrons sur la question, au tifre des Hypothéques.

1. Sanction de la clause.

226. L’article 1717 ne dit pas quelle est la sanetion
de la prohibition de sous-louer ou de céder le bail; cela
était inutile, puisque Tarticle 1741 établit comme régle
générale que le contrat de louage se résout par le défaut
respectif du bailleur et du preneur de remplir leurs enga-
gements. Et cette disposition ne fait qu'appliquer au bail

(1) Rejet, chambre civile, 13 mars 1860 (Dalloz, 1860, 1, 113).
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le principe de la condition résolutoire tacite établi par
Particle 1184 pour fous' les contrats synallagmatiques,
Nous ne comprenons pas qu'en présence de textes auss
formels on ait pu juger que le bailleur n’avait pas le droit
de demander la résiliation du contrat, quil pouvait seule-
ment réclamer des dommages-intéréts. Il va sans dire que
la décision a été cassée (1). La cour de Renmnes a jugé,
avec raison, que le bailleur aurait le droit d’agir en réso-
lution, quand méme Iacte porterait défense de sous-louer,
4 peine de dommages-intéréts(2). Le droit aux dommages-
intéréts n'exclut pas le droit de résolution, puisque l'arti-
cle 1184, qui permet d agir en résolution, dit que la partie
envers laquelle 'engagement n'a point 6t¢ exécuté peut en
demander la résolution avec dommages et intéréis. En
prévoyant I'une des conséquences de I'mexécution, les
parties n'entendent pas exclure I'autre:il faudrait une sti-
pulation bien formelle pour que I'on pit admettre que le
créancier renonce & un droit qui est la sanction la plus
naturelle de la clause quiil fait insérer au contrat; et la
résolution peut étre la senle sanction, car les dommages-
intéréts ne sont jamais prononcés que s’il y a lieu.

223%. Du principe que le droit du bailleur de demander
Ia résiliation du bail est une application de Particle 1184
suit une conséquence trés-importante, cest que la résilia-
fion est régie par les régles de la condition résolutoire
tacite. Il faut donc décider, en vertu de larticle 1134,
que le conirat n'est pas résolu de plein droit; la résolution
doit éire demandée en justice. Vainement dirait-on que
la clause est de rigueur, qu'elle doit recevoir son exécu-
tion et que, par suite, l'intervention de la justice est mnu-
tile. La cour de cassation répond que la clause est de
rigueur, en ce sens qu elle n'est pas simplement commina-
toire, comme elle I'était dans T'ancienne jurisprudence.
Autre est la question de savoir si la résolution a lieu sans
sentence du juge. Le juge doit intervenir pour constater
si la clause est violée, et de plus, comme nous allons le

{1) Cassation, 22 mai 1817 (Dalloz, au mof Louage, n° 472).
{2: Rennes, 22 février 1330 (Dalloz, au mot Louage, u° 437, 29).
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dire, il jouit d'un certain pouvoir d’appréciation, qui lui
permet de ne pas prononcer la résolution (1). 1

22:8. Les parties coniractantesont cependantunmoyen
de prévenir l'intervention du juge, c'est de stipuler que la
résolution aura lieu de plein droit; ce qui di=p91§se le
bailleur de demander la résolution en justice. On ;pﬁlique
dans ce cas, les regles du pacte commissoire que nous
avons exposees au titre des Obligations. Quand y a-t-il
pacte commissoire en ce sens que le contrat sera résolu
dg plein droit? Clest une difficulté de fait qué les juges
décident d’aprés Iintention des parties confz'aciaﬂtéz; &f;:;
bail porte defense de sous-louer sans le cons:enté:her]t
expres et par écrit du bailleur, & peine de la résiliation du
bal_l s1 bon lui semble; ce qui sera exécuté 4 la rigueur. Il
a €lc Juge que cette clause n’entrainait pas la I'tté:cilialiot1
de plein. dro;t. En effet,la peine stipulée n’est aut;e chose
que la sanction que la loi attache 2 l'inexécution de tout
engagement synallagmatique; la clause ne faisait done
que reproduire la condition résolutoire telle qu:elle est
écrite dans l'article 1184 ;le pacte commissoire ainsi COI}:U

ne différe en rien de la condition résolutoire tacite (2)

~ La vraie condition résolutoire expresse doit purte} ue
si le preneur violait la clause prohibitive, le bail vien?lra
a cesser de plein droit si le bailleur le trouve bon. I1 faut

toujours une manifestation de volonté du b
la résolution est stipulée dans son intérét
quelles formes doit-il manifester sa volo
prescrit aucune. D'ordinaire I'acte de bail porte que 1

bailleur ne devra observer d'autre formalité qu'un éi' ) 'le
exploit de mise en demeure pour constater ‘I’immicultlig]ne
D:f_ﬂfs ce cas, le bail sera résolu par la sommation, sans
qml soit permis au juge de tempérer la rigueur de la
clause (3). L:} cour de Bruxelles dit qu'il n’a};;artient )as
au juge de s'écarter de la loi du contrat sous prételxle

ailleur, puisque
: comment,dans
nté? La loi n’en

;‘13)} %'ewé ig de:c?mhl!:?_ 1820 (Dalloz. an mot Louage, n° 458, 1)
a4k B'i:t;.e]i )!l'lzilIS 1837 (L);-\}iz);c. au mot Louage, n® 458, 29) En sens
3 appl-i( 25 L§: ] lJul_]Ie.} l&;z_uJasa'cre'sa'-f.181:'5, 2, 151). La .c(j‘ur je T
Pplque les vrais principes. 22 avril 1868 (Pasicrisie 1868, . L‘rand
parez Aubry et Rau, t 1V, p. 492, note 17. § 368 e i
(3) Bruxelles, 4 decembre 1858 (Pasicrise T*’»;J 2, 51)
» Culd, . Je
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d’équité ; son role, dit-elle, se borne 4 constater I'exisience
de linfraction et & prononcer la résolution (1). Sans doute
s linfraction était contestée,le tribunal devrait constater
que la clause a éte violée ; mais, dés que linexécution du
contrat est établie, le juge n'a plus & prononcer la réso-
lution du contrat, la résolution a été prononcée par les
parties contractantes; elle résulte de la sommation, et non
de la sentence du juge.

229. Il y a un grand intérét a savoir si le juge doit
ou non intervenir pour résoudre le bail. Lorsque la réso-
lution n'a pas lieu de plein droit, le juge n’est pas obligé
dela prononcer. Ce pouvoir d'appréciation est consacre
par larticle 1184, qui permet au tribunal d’accorder un
délai au défendeur selon les circonstances. Au premier
abord, le pouvoir d'appréciation que nous reconnaissons
dans les limites du droit commun parait en Opposi-
tion avec le texte de larticle 1717, aux termes duquel
la clause prohibitive de sous-louer est toujours de ri-
gueur; n'est-ce pas dire quelle doit toujours recevoir
son exécution? 11 a 6té jugé, en effet, que le principe de
Particle 1184 n’était pas applicable 4 la clause de l'arti-
cle 1717 (2). L'arrét de la cour de Colmar est critiqué par
tous les auteurs, et la décision est restée isolée en juris-
prudence ; la cour a confondu linterprétation de la clause
avec la résolution du bail ; Varticle 1717 dit que la clause
est de rigueur, le juge ne peut donc pas l'écarter comme
une simple menace. Autre est la question de savoir quelle
est la sanction de la clause; Particle 1717 n'en parle pas,
il ne dit point que la. résolution est de rigueur; par cela
méme il maintient le droit commun (3). Or, le droit de ne
pas prononcer la résolution se concilie trés-bien avee la
rigueur de la clause, comme nous allons le dire en em-

pruniant des applications a la jurisprudence.
Le preneur sous-loue, il contrevient a la clause; le

{1) Bruxelles, 27 mars 1866 (Pasicrisie, 1867.2, 41).

{2) Colmar, 16 aout 1816 (Dalloz, au mot Louage, n° 465).

(3) Duvergier, t. 1, p. 352, n° 370. Trcpleng, n° 140. Aubry et Rau.t. IV,
p. 492 uote 15, § 368. Bruxelles, 16 mars 1863 (Pasicrisie, 1369, 2, 284).
Besancon, 8 juin 1854 {Dalloz. 1855, 2. 255}




754 DU LOUAGE DES CHOSES.

bailleur agit en résiliation. Mais, déja avant introductio
de la demande judiciaire, la sous-location avait 6té l’é*'Ij
Liée etdes choses entiérement rétablies dans leur t'emih1
état; et le juge du fait constatait que le propriétaﬁ’e n’aﬁT
léguait aucun préjudice occasionné par la sous-location
La cour de cassation a jugé qu'en décidant. dans ces cir-
constances, que le fait de la sous-location n’autorisait pa
Ia_ resoluno_n du bail, la cour de Paris, loin de viglepls
loi, en avait fait une juste application (1). =
Si le preneur qui a sous-lous, et qui est mis en demeure
par le bailleur d'expulser le sous-locataire, le fait dan
ce cas encoreil a été jugé quil n’y avait pz’ls lieu de :
noncer la‘ résolution du bail. Il est vrai que le prenefrl:o:;
2:;111.(11{11% a son engagement, me}is ~au moment ou laction
intentée _Ia sous-location n’existe plus: or, si la loi
permet au bailleur de demander la résolution du contra?:
pour mexécution de I'engagement, cest qu'elle su
que I'inexécution subsiste, quelle a un caractere deppgs.e
manence; ce qui autorise le bailleur 4 ne plus rem alirpsl‘
o‘bltgations, puisque le preneur ne remplit pas les sEen -
S, lors de la demande judiciaire, le preneur éatisfali]tesé;
tous ses engagements, tout ce que le bailleur peut dem
der, c'est la réparation du dommage qu'il a souffert ;m a'I}‘
puisque pour le moment on ne porte plus atteihte; ;;1;,
(llrio%ts,‘ll ny a pas lien de résoudre le contrat (2) Cth S
ete"]nge ainst méme dans le cas ou le preneur aLva-;it : o
lo'ue_a un appartement & une femme de mauvaise vie (3)01]5.8-
décision nous parait douteuse. Ne peut-on pas dire .
ii :;ilsgit éu’complilret i;remédiable? que la r‘éi}utatioxlqﬁg
a mai n a souffert? Toutefois nous ne v ions
fiee (}e?;desij 3,1[1?;. d’une maniére absoh?el:.b(;’jq: ?l?farzloune&st[;;ﬁ
ait. St réellement la. violation de Ia clitu‘R- i
un _mal durable, le juge prononcera 1 : t"L“'Jl'EL [_)r‘Odu!t
maintiendra, au contfai"e le bai Sl : 1?51 S E L
locataire a suffi pour répar’er l'inelxélclllfiiﬁu(llzgz dlu -
La question devient plus difficile si la sousfljél;t?ém

S: E:‘E;lt‘g%;[j'::rfs!??g:z;q;mw- au mot Louage, no 458, 29)
2) Lyon, 6 juin_ (Dalloz, au mot Louage, ne 458, 19).
)} Par i Y e, o

(8) Paris, 6 janvier 1838 (Dalloz, au mot I,H!ﬁ{il‘g:} ;J‘fi-ﬁ'liu -lﬂ)
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existe encore lors de la demande de résiliation et que le
preneur offre d'y mettre fin. On pourrait dire que, dans ce
cas, Vinexécution de 'engagement subsistant lors de la
demande judiciaire, le bailleur a droit a la résolution, et
que ce droit ne peut paslui éire enleyé par une offre tar-
dive. Cela a été jugé ainsi; la cour de Bruxelles dit que
le bailleur 2 un droit acquis 4 la résolution (1). Si cela
6tait vrai, il est évident que le juge devrait prononcer la
vésolution. Mais L'article 1184 prouve que le demandeur
en résolution n'a pas de droit acquis; le juge peut accor-
der au défendeur un délai pour remplir son engagement;
il peut donc aussi-permettre au preneur d’expulserle sous-
locataire ; partant, si le preneur offre lui-méme de Fex-
pulser, c'est le cas pour le juge de maintenir le bail.

La jurisprudence s'est prononcée en ce sens. Ce n'est
pas que L'offre seule suffise de droif pour faire rejeter la
résiliation. 11 ne faut pas perdre de vue que larticle 1184,
en autorisant le juge 4 accorder un délai, suppose que le
débiteur qui m'a pas rempli ses engagements était de
bonne foi, et qu'il en a été empéché par des circonstances
indépendantes de sa volonté. Cette excuse peut exister en
faveur du preneur qui sous-loue malgré la prohibition;
mais elle peut aussi ne pas exister, et tel sera méme le
casle plus fréquent. Aussi la cour de Liyon, qui a refusé
de résilier un bail & raison des offres du preneur, a-t-elle
pris soin de constater que le preneur avait agi de bonne
foi, dans la croyance que le propriétaire ne s'opposerait
pas & la sous-location (2). Ceest la vraie doctrine. La cour
de Liége a jugé, dans le méme esprit, que le juge devait
tenir compte de la gravité de l'infraction et de la bonne
foi du preneur (3).

230. Lorsque le bail stipule la clause résolutoire
exprésse, le juge ne peut pas maintenir le contrat, par
quelque considération que ce soit. La raison en est tres-
simple, c'est que, dans ce cas, le juge n'est pas appelé a

(1) Bruxelles, 23 mars 1836 (Pasicrisie, 1836, 2, 71, et Dalloz, au mot
Louage, n° 472).

{2) Lyon, 16 decembre 1825 (Dalloz. au mot Louage, n® 465).

(3) Liége, 14 aont 1372 (Pasicrisie, 1873, 2, 41).




256 DU LOUAGE DES CHOSES.

prononceer la résolution;; elle existe de plein droit, en vertu
de la volonté des parties contractantes. 11 peut y avoir
contestation sur le point de savoir s'il y a une clause pro-
hibitive, sur I'étendue de la clause, 7l y a clause résolu-
toire expresse et si la condition de Ia résolution Sest
accomplie telle que les parties 'ont stipulée; mais dés quiil
sera constate en fait que les parties ont voulu la résilia-
tion de plein droit, le juge doit se borner 4 décider que le
bail est résolu en vertu de la loi du contrat. Nous ren.
voyons a ce qui a été dit, au titre des Obligations, sur le
pacie commissoire.

234. Le preneur peut-il se prévaloir, du moins indi-
rectement, de larticle 17172 La, question parait étrange;
elle s'est présentée dans 'espéce suivante. Bail pour cing
ans de quelques appartements, avec cette clause que le
locataire ne pourra rétrocéder le bail A personne, mais
quil sera tenu d’occuper par lui-méme en tout événement.
Aprés avoir occupé pendant quelque temps les lieuxloués,
le locataire assigna le bailleur devant le tribunal de
Mayence pour voir dire qu'il sera tenu ou de résilier le
bail, ou de souffrir que le preneur sous-loue, si mieux il
n‘aime lui-méme sous-louer 4 d’autres personnes; le loca-
taire offrait de payer, a titre de dommages-intéréts, ce
qui manquerait au prix du nouveau bail il était infé-
rieur a celui du bail originaire. Le bailleur opposa larti-
cle 1717 et conclut a I'exécution du bail. II ne s’agit pas,
répondit le locataire, de I'application de Iarticle 1717,
puisque, dans le fait, je n'ai ni sous-loué, ni cédé mon
bail. Ce serait attenter 4 ma liberté que de m'obliger a
habiter moi-méme les appartements que j'ai loués. En re-
fusant d'exécuter le bail, je m'expose, il est vrai, a des
dommages-intéréts, aussi j'offre de les payer. Mes offres
indemnisent entiérement le bailleur. Le locataire conclut
en disant que cest le cas d’appliquer l'article 1760, qui
porte quen cas de résiliation par la faute du locataire,
celui-ci est tenu de payer le prix du bail pendant le temps
nécessaire a la relocation. Jugement qui donne acte au

locataire de ses offres et condamne le propriétaire a opter
entre les trois partis quiil lui propose.
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Si ce systéme avait prévalu, les locat‘ai_rps_: auraiel}fi en
un moyen légal d’éluder la clause prohibitive, en$ forgant
le bailleur 4 sous-louer. Sur 1.e pourvoi, il mtelv‘mt un
arrét de cassation trés-bien rédigé, au rapport de {Jhag(it_}
Lacour rappelle que la clause prphubuwe de l'article 1717
est toujours de rigueur; il en rjesu}te que le prenﬁeulr gm
ne veut pas continuer 4 jouir lui-méme ne peut pas é :1 _eir
ni modifier l'effet de cette clause en contraignant le bail-
leur ou a résilier le bail, ou a soufirir que le preneur
sous-loue. Les offres que le preneur faisait n’empéchaient
pas que la clause du bail fit rompue et ia disposition det-
laloi violée, puisque, par la seule volonté du locataire @
malgré le bailleur, T'interdiction de sous-louer se trouve-
rait abrogée de fait; ainsi le preneur p-ourz'altv_f‘a;re rési-
lier ou changer le bail par la seule raison qu’il ne volu:
drait plus l'exécuter. En définitive, la clause que la loi
déclare de rigueur serait purement comminatoire et sans
effet. Vainement le locataire offrait-il d'avance des dom-
mages-intéréts; larticle 1760, quil invoquait, nes apr;*{lllque
quau cas ou le bailleur demande la résiliation du bail par
la faute du locataire; c'est linterpréter a faux que c_l_en
faire 'application au preneur qui demande la résiliation
sans aucun motif 1égal, et uniquement pour se dispenser
de remplir ses engagements; cela al.)ouureit;de nouveau
a éluder la clause de rigueur de larticle 1717 , puisque le
locataire en serait quitte pour des dommages-intéréts. !I.l
fallait, au contraire, maintenir le bail avec la clause quil
contenait (1).

IV. De la renonciation a la clause prohibitive.

232. Le bailleur peut renoncer au bénéfice de la
clause ; ce qui arrive assez souvent, le i;all‘le_m- approu-
vant ce quiil aurait le droit d'empécher. De fait,la clause
devient alors comminatoire, mais elle le devient par la
volonté de la partie intéressée, qui a toujours le droit de

(1) Cassation, 26 février 1812 (Merlin, Repertoire, au mot Sous-location,
n° I1; Dalloz, an mot Louage, n° 460).
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renoncer 4 une prohibition établie en sa faveur. La renon-
ciation peut étre expresse ou tacite (1). Clest le droit com-
mun. La renonciation tacite résulte d'un fait qui doit étre
de telle nature, qu’il implique nécessairement la volonté
de renoncer, en approuvant la sous-location. Il a été jugé,
et avec raison, que le silence seul du bailleur ne suffit
point; le silence ne vaut pas consentement, comme nous
Yavons dit, au titre des Obligations. Dans I'espéce, le bail-
leur avait gardé le silence pendant quatre ans : mais
quimporte? 11 n'était pas obligé d'agir, et celui qui a un
droit peut, en principe, agir pendant trente ans, sans
qu'on puisse lui opposer son inaction (2). Mais si le bail-
leur regoit les loyers des cessionnaires du bail et sil lenr
donne quittance sans aucune réserve ni protestation, il
approuve la sous-location, puisquil I'exécute; dés lors il
renonce au bénéfice de la clause, alors méme que celle-ci
exigerait un consentement préalable donné par écrit : le
bailleur étant libre de renoncer a la clause, quelles qu'en
soient les conditions (3). Le fait de toucher les loyers n'est
pas le seul d'ou résulte Fapprobation du sous-bail et la
renonciation & la clause prohibitive. La cour de Paris a
jugé quil y avait renonciation a la clause portant que le
preneur ne pourrait sous-louer sans une autorisation par
écrit du bailleur : lorsque {rois sous-locataires se sont
succédé dans les lieux loués, sans que le bailleur eit ja-
mais fait aucune protestation, et quand le dernier cession-
naire, qui y exercait depuis longtempsson industrie, avait
eu de nombreux rapports avec le bailleur; I'arrét ne dit
pas quels étaient ces rapports. Le juge du fait a un pou-
voir souverain d appréciation -en cette matiere (4).

233. Quel est l'effet de la renonciation? Toute renon-
ciation est de siricte interprétation, personne n’'étant fa-
cilementprésumé renoncer 4 ses droits. Sidonc le bailleur
donne son consentement ou son approbation & un sous-

(1) Duvergier, t. 1. p. 354, n° 372.

(2) Rennes. 22 février 1830 (Dalloz, au mot Louage, n® 457, 29).

(3) Rejet, 28 juin 1859 (Dalloz, 1859, 2. 459). Colmar, 12 avrii 1864 (Dal-
loz, 1865, 2, 32).

(4) Paris, 28 novembre 1868 (Dalloz, 1871, 1, 236).
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bail, cela n'empéche pas la clause de subsister, dans toute
sa force, quant aux baux nliérieurs. Cela est aussi fondé
en raison. Le bailleur renonce a son droit parce que le
sous-locataire lui convient; mais de la il serait absurde
de conclure que tous les sous-locataires futurs et inconnus
lui conviendront (1).

N® 5. EXCEPTION AU DROIT DE SOUS-LOUER.

234. « Celui qui cultive sous la condition d’un partage
de fruits avec le bailleur ne peut ni sous-louer ni céder,
si la faculté ne lui en a été accordée expressément par le
bail » (art. 1763). Nous reviendrons sur cette disposition
en traitant des régles particuliéres aux baux a ferme.

SECTION III. — Des obligations du preneur.

235. « Le preneur est tenu de deux obligations prin-
cipales : 1° d'user de la chose louée en bon pére de fa-
mille et suivant la destination qui lui a été donnée;2° de
payer le prix du bail aux termes eonvenus » (art. 1728).

§ I¥. Du payement du priz.

236. Le prix du bail, dit l'article 1728, doit étre payé
aux termes convenus. Si les parties n'ont pas fait de con-
vention sur I'époque du payement, le preneur devra payer
au terme auquel il est d'usage de payer les loyers et fer-
mages; car, dit Pothier, quand on ne s'est pas expliqué,
on est censé sétre conformé a l'usage du pays. Le rap-
porteur du Tribunat reproduit ce principe en expliquant
larticle 1728 : « Quant aux obligations du preneur, la
premiére est celle de payer le prix de la location aux ter-
mes expressément ou tacitement convenus. J'appelle ici
termes tacitement convenus ceux sur la fixation desquels
les parties s'en sont rapportées a I'usage en ne stipulant

(1) Paris, 19 novembre 1821 (Dalloz. au mot Louage, n° 474).




