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_ $22. 1l résulte de ce que nous venons de dire que lar-
ticle !737 est mal classé; il se trouve sous la rubrique
des régles communes aux baux des maisons et des biens
ruraux, et, en réalité, il ne s'applique qu'aux haux a loyer;
quant aux baux a ferme, ils ont toujours une durée fixe,
soit en vertu de la convention, soit en vertu de la loi par‘
conséquent, ils cessent toujours de plein droit, et il n} a
jamais lieu de donner congé (1). Il n’en est pa’s de méme
des baux 4 loyer, comme nous allons le dire. ‘

§ IIl. Des baux qui n'ont pas de durée fixe.

323. L’article 1736 porte : « Si le bail a été fait sans
éerit, I'une des parties ne pourra donner congé a l'autre
quen 'observant les délais fixés par Tusage des lieux. »
D'aprés ce que nous avons dit plus haut, la loi entend par
bail fait sans écrit un bail dont les parties n'ont pas dé-
terminé la durée par leurs conventions et qui n'a pas de
durée fixe en vertu de la loi. Tels sont les baux 4 loyer
d'une maison quand les parties contractantes n'ont pas
fait de convention sur la durée du bail; la loi nen ilne
pas la durée, comme elle le fait pour les baux A ferme
et elle ne s'en rapporte pas non plus 4 I'nsage des licux
I'article 1736 ne maintient ces usages que pour ce qui
concerne le délai dans lequel les parties doivent se d?m-
ner congé. Il en résulte que ces baux n'ont pas de terme
fixe, ni CO'I]\"CTI‘UOIIII‘GL ni légal, ni eoutumier; donc leur
durée est illimitée; ils prennent fin par le congé que les
parties donnent selon I'usage des lieux. o :

Telle est l'interprétation que les auteurs francais don-
nent de I'article 1736 (2). Le texte ne dit pas ce éu’on lui
F'alt.l ch{'e; il ne parle pas de la durée des baux féits sans
ECI.‘II,A il ne parle que du congé et du délai dans lequu;l il
oit étre donné. De ce que la loi ne parle que du congé on

(1) Voyez les arréts cités dans le Répertoire d
s 2 e de Dalloz, uage
n?(%:}l]jet Bruxelles, 27 asril 1515{Pas?;-em- 1816, p ?;”au e
= e SEmoa S B s
e n10r7a“rft0n. t. XVII, p 92, n° 117. Duvergier, t. I, p. 503, n° 484 t. II.

DE LA FIN DU BAIL. 361

induit que la durée du bail est indéfinie quand les parties
ne L'ont pas fixée. On avoue, dans cette opinion, que I'ar-
ticle 1736 est un peu obscur et que lidée principale est
sous-entendue. Dire que I'une des parties pourra donner
congé 4 I'autre, c'est reconnaitre que le bail ne cesse pas
de plein droit; et sl ne cesse pas de plein droit, cest
quil n'a pas de terme fixe. Il n'en a pas en vertu de la
convention, puisque l'article dit que le bail est fait sans
écrit; ce qui, dans le langage de la loi, signifie un bail
sansterme conventionnel. Il n'a pas de terme fixe en vertu
de la loi, puisquil n'y a pas pour les baux a loyer de dis-
position analogue 3 celle de I'article 1774 concernant les
baux a ferme. Le bail ne pourrait donc avoir de durée
fixe qu'en vertu de I'usage des lieux ; mais pour que les
usages locaux sur la durée des baux fussent obligatoires,
il faudrait que la loi y renvoyét; or, il n'y a pas de texte
qui renvoie aux usages des lieux pour déterminer la durée
des baux a loyer. Cela est décisif, dit-on (1).

324. Larticle 1736 recoit encore une autre interpré-
tation, cest celle que T'on suit en Belgique; on s'en rap-
porte a I'nsage des lieux non-seulement pour la significa-
tion du congé, mais aussi pour la durée du bail quand les
parties ne l'ont pas déterminée. Or, nos usages fixent gé-
néralement a une année la durée d'un bail quin'a pas de
torme conventionnel ; cette durée n'est pas fixe,en ce sens
que le bail finisse de plein droit a I'expiration de I'année,
il ne cesse que par un congé qui se donne {rois mois avant
Vexpiration de lannée. Cette interprétation de l'arti-
cle 1736 a été consacrée par notre cour de cassation.
L’arrétattaqué de lacour de Bruxellesdécidaitque, d’aprés
l'usage, le terme des baux non écrits des maisons situées
en la ville de Bruxelles, et dont la durée n'est pas consta-
téo. est d'une année a dater de I'époque & laquelle ils ont
pris cours. Dans lespece, le bail avait commencé le
1° juillet 1835; il a été jugé quil devait prendre fin le
1 juillet 1836, non de plein droit, mais en donnantconge
trois mois d’avance, et, de fait, le congé avait été signifié

(1) Colmet de Santerre, t. V11, p. 269, n° 183 bis 111,




302 DU LOUAGE DES CHOSES.

dés le 12 miars 1836. La cour de cassation dit que la cour
de Brijell_es, en jugeant ainsi, n’a pu contrevenir a lar-
ticle 1736 (1). Cest bien dire que le bail n’a pas une durée
indéfinie en vertu de cette disposition ; sa durée est d'un
an, d’aprés les usages de Bruxelles, qui sont aussi ceux
I des autres villes; ils ne varient que pour le délai dans le-
quelle congé doit étre donné. La cour de Bruxelles a jugé
pour mieux dire, elle a constaté, les parties étant daccord
sur ce point, que, d’apres les usages de Louvain,les baux
sans écrit des maisons sont censés faits pour un an, et
que les congés se donnent six mois avant I'époque de l:e{-
piration (2). :
325. Laquelle de ces opinions faut-il suivre? La cour
de cassation de Belgique se borne 4 dire que Iinterpréta-
tion de Tlarticle 1736, conforme 4 nos anciens usages, ne
viole pas ledit article. Les auteurs francais se proriﬁﬁ_n-c:oni
d’une maniére plus affirmative; ils enseicnent que le bail
sans écrit d'une maison a une durée illimitée en vertu de
article 1736. A notre avis, larticle 1736 doit étre écarté
du f]ébat, car il ne dit rien de la durée des baux faits sans
éerit, c'est-a-dire sans terme conventionnel : tout ceh qui
en résulte, c'est que les baux sans terme fixé par la con-
vention ne cessent pas de plein droit, ils ne prennent fin
que par un congé. Mais de 14 on ne peut conclure, comme
le font les auteurs francais, que les baux ont néc,o:qaire-
ment une durée illimitée; les usages suivis en BéI;ri ue
prouvent le contraire : les baux a loyer durent un (zlm
mais ils ne cessent pas de plein droit 3 la fin de Tannée,
ils ne prennent fin que par un congé donné dans un cer-
tain délai. L'article 1736 laisse done la durée du bail a
loyer indécise. Cest dans les sections ou il est traité df:%‘
régles particuliéres aux baux 4 loyer et aux baux 4 ferme
que les auteurs du code ont réglé la durée des baux. Il
ny a aucun doute pour la durée des baux & ferme, 1a loi
elleméme la fixe (art. 1774); et elle prend soin d‘z;imner
(art. 1775) que le bail des héritages ruraux cesse de bléin

(1) Rejet, 28 mars 1837 (Pasicrisie, 1837, 1. 72
(2) Bruxelles, 18 février 1835 (Pasicrisie, 1é55.)'2, 55),
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droit 4 Pexpiration du temps pour lequel il est censé fait
en vertu de larticle1774. La loi détermine aussi la durée
du bail a loyer qui a pour objet un appartement meublé ;
quant au Lail des appartements non meublés, boutiques,
corps de logis entiers et maisons entiéres, la loi n'en fixe
pas elle-méme la durée, Tarticle 1757 renvoie a I'usage
des lieux. Mais, chose singuliére, cet article ne s'occupe
quincidemment de la durée des baux a loyer; il a pour
objet principal de déterminer la durée du bail des meu-
bles fournis pour garnir une maison entiere, un corps de
logis entier, une boutique ou tous autres appariements;
le bail accessoire des meubles est censé fait pour la durée
ordinaire du bail principal de la maison, du corps de lo-
ois, de la houtique ou de l'appartement : quelle est cetie
durée ordinaire? L article répond qu'elle est déterminée
par lusage des lieux. Donc les baux a loyer ont aussi une
durée fixée par les usages locaux. Seulement la loi ne
dit pas, comme elle le fait pour les baux a ferme, que le
bail d’'une maison qui, d'aprés I'usage des lieux, dure un
an, cesse de plein droit & Pexpiration de l'année. Partant,
Farticle 1736, qui n'est pas applicable aux baux a ferme,
reste applicable aux baux a loyer, cest-a-dire que ces
baux ne finissent que par un congé, quoiquils aient une
durée déterminée par les usages locaux. La combinaison
des articles 1757 et 1736 confirme donc Tinterprétation
que les cours de Belgique donnent a Iarticle 1736 ; seule-
ment c¢'est plntot larticle 1757 qui est le siége de la ma-
tisre et qui décide la question. Quand le bail n'a pas de
terme conventionnel, il ne peut avoir de terme qu'en verta
de 1a loi, il faut donc une loi qui renvoie aux usages lo-
caux pour la durée du bail; or, larticle 1736 n'y renvoie
que pour le délai dans lequel le congé doit se donner; il
n’y a que larticle 1757 qui renvoie aux usages locaux
quant & la durée des baux i loyer; il y renvoie incidem-
ment, mais toujours est-il qu'il y renvoie.

Il y a encore nn autre article con¢u dans le méme sens.
Quand le bail d’'une maison est fait pour un terme fixe,
ou, comme dit la loi, quand il est par écrit, et que le
locataire continue sa jouissance aprés lexpiration du
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terme, il se fait un nouveau bail, que I'on appelle tacite
réconduction. Un bail tacite est nécessairement fait sans
terme conventionnel, ou sans écrit. Quelle en sera la du-
rée? Dans le systéme des auteurs frangais, il faudrait ré-
poudre que la tacite réconduction a une durée illimitée.
Est-ce 1a ce que dit l'article 17592 Non; il dit quele lo-
cataire sera censé occuper la maison powur le terme fixé
par lusage des lieux ; done le bail tacite a une durée fixe,
celle qui est déterminée par les usages locaux. Est-ce a
dire qu'il cesse de plein droit 4 la fin du terme pour lequel
il est censé contracté? Non, il ne finit que par un congé
donné également dans le délai fixé par Tusage des lieux.
Voila une disposition trés-claire; Iarticle 1759 s’en rap-
porte a l'usage des lieux sur deux points : d’abord sur la
durée du bail, ensuite sur le délai dans lequel le congé
doit étre donné. La tacite réconduction a done une durée
fixée par les usages, mais elle ne cesse pas de plein droit,
elle ne prend fin que par un congé : I'article 1759 ap-
plique & la tacite réconduction le principe que les arti-
cles 1757 et 1736 appliquent au bail fait sans écrit, c'est-
a-dire sans terme conventionnel. C'est la confirmation de
I'interprétation que I'on suit en Belgique. Dans la doctrine
des auteurs francais, les mols pour le terme fixé par
lusage des lieux doivent étre effacés de I'article 1759, ils
n'ont plus de sens.

La question que nous discutons se complique encore
d’une autre difficulté. 11 s'agit de savoir quelle est la tra-
dition que les anteurs du code ont entendu suivre. Pothier
rapporte les usages de Paris et ceux d'Orléans (1); d’aprés
les premiers, le bail sans écrit avait une durée illimitée
el ne cessait que par un congé; d’apreés les autres, le bail
durait un an, et cessait de plein droit a lexpiration de
l'année. Le code a-t-il consacré les usages de Paris ou
ceux d'Orléans? D'apreés les auteursfrancais, le code aurait
adopté les usages de Paris, puisquil exige un congé
{art. 1736). Mais il fautaussi tenir compte des artieles 1757
et 1759, qui disent bien clairement que le bail sans écrit

(1) Pothier. Du louage, n° 29,
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est fait pour un terme fixé par I'usage des lieux; done il
a un terme fixe, ce qui n'empéche pas qu'il faille un congé
pour y mettre fin. Le code n'a done pas suivi la tradition
de Paris, ni celle d’Orléans, il a suivi la tradition du
nerd de la France. En fait, cela nous parait certain :
était-ce I'intention des auteurs du code? Nous lignorons,
puisque les travaux préparatoires ne nous apprennent
rien. L.a question reste donc incertaine en ce qui concerne
la tradition. Il y a plus; la tradition elle-méme est incer-
taine, car on prétend que Pothier a mal expliqué les
usages de Paris (1). Cest le motif pour lequel nous n’in-
sistons pas sur I'ancien droit; ce serait compliquer une
controverse par une autre controverse.

Il reste une derniére difficulté dans cette matiére si
élémentaire. Le bail a ferme a toujours une durée fixe, et
il cesse de plein droit a I'expiration du terme convention-
nel ou légal (art. 1737, 1774 et 1775). Le bail 4 loyer a
aussi une durée fixe, soit conventionnelle, soit coutumiére
(art. 1757 et 1759); néanmoins il ne cesse de plein droit
que lorsque le terme est fixé par la convention; quandle
terme est fixé par 'usage des lieux, il faut un congé pour
mettre fin au bail {art. 1736 et 1759). Pourquoi le ierme
fixé par les usages ne met-il pas fin de plein droit au bail
a loyer, comme le terme fixé par la loi fait cesser de plein
droit le bail 4 ferme? De raison juridique de cette diffé-
rence nous n’en connaissons pas. Peut-étre le législateur
a-t-il voulu concilier les divers usages qui régnaient en
France:ici 'on exigeait un congé quand le bail était sans
écrit, 1a on n'en exigeait pas: ici le bail avait une durée
limitée, 1a il avait une durée indéfinie. Qu'a fait le législa-
teur? Il a établi comme régle la nécessité d'un congé.
Quant a la durée des baux, il s'en est rapporté aux usages
des lieux, ce qui suppose que les usages réglent la durée
des baux ; mais la ou ils ne la réglent pas, le bail n'aura
pas de durée fixe, ni en vertu de la convention, ni en
vertu de la loi, ni en vertu des usages. De fait il sera

(1) Duvergier, t. 1I, p. 89, n® 77. Comparez Colmet de Santerre, t. VII,
p. 270, n° 183 bis VI.




366 DU LOUAGE DES CHOSES.

done illimité. En ce sens, on pent dire que les usages de
Paris, sur lesquels se fondent les auteurs francais, sont
maintenus, aussi bien que les usages belges. Mais il ne
faut pas faire des usages de Paris une régle de droit,régle
absolue; il 0’y a rien de général en cette matiére, la
durée des baux dépend de l'usage des lieux ; seulement,
quelles que soient les dispositions des coutumes, il faut
un congé; cest la seule régle générale que le code éta-
blisse.

$26. Quand les parties n'ont pas fixé par leurs con-
ventions la durée du bail, il faut un congé pour y metire
fin : telle est la conclusion de la longue discussion a la-
quelle nous avons dd nous livrer. Qu'est-ce que le congé?
Cest la déclaration par laquelle les parties contractantes
manifestent la volonté de mettre fin au bail : celle des
parties qui veut faire cesser le bail doit donner congé a
autre, dit Varticle 1736. Le congé n'est done pas une
résolution du bail, faite par concours de consentement ; ce
n'est pas une convention, ¢'est une manifestation de vo-
lonté unilaiérale. Cela résulte du texte de la loi; la partie
donne congé, c'est donc sa volonté seule qui résout le
bail (1). Cela n’est pas contraire au princips de l'irrévoca-
bilité des conventions. L'article 1134, en disant que les
conventions ne peuvent étre révoquées que du consente-
ment mutuel de ceux qui les ont faites, suppose que les
parties ne se sont pas réservé, par la nature du contrat,
le droit d’y mettre fin; or, telle est précisément la situa-
tion des parties contractantes dans le bail sans écrit: il
est entendu qu'elles sont liées pour le temps fixé par'usage
des lieux, en ce sens que le bail ne finit pas de plein droit
ala fin de I'année; il faut, pour quil finisse, une déclara-
tion de volonté, que Ton appelle congé. Chacune des par-
ties a le droit de metire fin au bail par sa seule vo-
lonté; partant, le congé résout le bail sans concours de
consentement, sans acceptation. Et chacune des parties
est aussi obligée de donner congé si elle veut metire fin

(1) Duvergier, t. I, p. 513, n° 493, Aubry et Ran, £. 1V, p. 500 et note 27,
§ 369. En sens contraire, Duranton, t. XVII, p. 96. no 122,
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au bail (1). Cest la coniéqulelllceldu_tprincxpe que le bail
S écrit ne cesse pas de plein droit. S
Sa]:;?é%'. Dansque}le]fm'me ::{1’, donnelecongé?L article1736
ni aucune autre disposition du code ne prescrivent la
forme dans laquelle le congé se donne; donc le congé
reste sous lempire du droit commun. Cest une simple ma-
nifestation de volonté unilatérale: tel est le principe. Or,
le consentement peut se manifester par paroles aussi l‘{le'{il
que par écrit; le bail peut se faire ou par écrit onYer
balement, dit article 1714; donc le congé peut aussi étre
verbal. Il n'y a de difficulté que pour la preuve. Si la par-
tie a laquelle le congé verbal a été donnéle nie, ?qmment
le prouvera-t-on? Nous répondons: D'aprés le droit com-
mun, puisque la loi n’y déroge pas; donc par témoins
dans les cas ou la Toi autorise la preuve testimoniale (2).
On admet assez généralement que la preuve testimoniale
est prohibée, par induction de l'article 1715 (3). Cela est
douteux. L’article 1715 rejette la preuve par témoins
quand il s'agit d'établir un bail fait sans écritquina encore
recu aucune exécution ; c'est une exceplion aux principes
g—éhéraux, et,comme telle, de slrict? interpréiatson.V?mg-
ment invoque-t-on Tanalogie, on n'étend pas par ana_{)gfe
des dispositions exorbitantes du droit commun. Et oy
a pas méme analogie : le législateur a voulu pré\-e!.fm
les nombreuses contestations qui se seraient élevées sur
Pexistence du bail 8l avait permis la preuve par témoins.
Ces difficultés ne sont pas a craindre lorsque Fune des
parties donne congé  'autre; les relations des parties ont
cessé d'étre amicales et de confiance; pour peu qu il y ait
un motif de défiance, la partie qui donne congé le fera
par acte dhuissier; les congés verbaux sont toujours
trés-rares et, partant, il n'y avait pas de raison de les
rohiber. NI
5 2!28. Le congé peut se donner par écrit. Faut-il un
acte d’huissier? Non, certes, puisquil ne s'agit pas d'un

jui 7 t Louage, n° 677).
(1) Bordeaux, 16 juin 1829 (Dalloz. au mo Louag
p de Santerre, t. VII, p- 271, n° 183 bis \II.' = =
Eg (I})?:lvrg?;iei, t. I, p. 510, n° 489. Aubry et Rau. . IV, p.‘:ioo et note 26,
§ 869, Cassation, 12 mars 1816 (Dalloz, au mot Louage, n° 127).
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acte solennel, mais d'une simple déclaration de volonté.
Le congé peut se donner par leitre; mais ce mode de ma-
nifester la volonté a un inconvénient, c'est que la partie
a laquelle la lettre est adressée peut nier le congé; on
sera réduit, dans ce cas, a linterroger sur faits et arti-
cles, ou & lui déférer le serment. Pour quun écrit sous
seing privé offre une preuve contre la partie & laquelle le
congé est donné, il faut que celle-ci reconnaisse par écrit
qu'elle arecu le congé. Est-ce a dire quiil faille suivre les
formes que l'article 1325 prescrit pour les actes qui con-
statent des conventions synallagmatiques? La négative
est certaine, puisque le congé n'est pas une convention

Il n'y a donc aucune formalité qui doive étre observée
sous peine de nullité; il suffit, dit la cour de cassation,
que le congé soit incontestablement venu en temps utile
aux mains ou a la connaissance de la partie a laquelle il
est donné (1).

C'est pour prévenir toute difficulté que les parties si-
gnifient le congé par huissier; l'acte est signifié a per-
sonne ou & domicile, ce qui fournit une preuve authen-
tique que la partie a laquelle le congé a été donné en a
connaissance. Un acte notarié n'aurait pas cet avantage
sil était unilatéral, car il faudrait encore le porter a la
connaissance de l'autre partie. Que faut-il décider si I'acte
d’huissier est nul? Il a été jugé, et avec raison, qu'une
nullité de forme, quand méme elle résulterait de l'incapa-
cité de lofficier ministériel, n'empécherait pas le congé
d’étre valable, pourvu qu'il fat constant que l'autre partie
en a eu connaissance (2).

329. Sil y a plusieurs locataires de la méme chose,
le congé doit étre donné a chacun,a moinsqu'ils ne soient
solidaires. La solidarité a cet effet que les divers débi-
teurs sont considérés comme un seul et unique débiteur;
les significations adressées a I'un sont donc censées adres-
sées a tous; eela décide la question (3).

(1) Rejet, 3 mai 1863 (Dalloz, 1865, 1, 429). Colmet de Santerre, t VII,
p. 183 is IX. Duvergier, t I, p. 510, nos 489 et 490.
(2) Arrét cité a la note précédente. Colmet de Santerre, t. VII, p. 272,

n® 183 bis VIII.
(3) Aubry et Rau, t. IV, p. 500 et note 23, § 369.
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330. Dans quel délai le congé dpit—il étre dpnnéf
I article 1736 répond que le congé doit étre donné dans
les délais fixés par Lusage des lieux. On lit dans le rap-
port fait au Tribunat : « Il aurait ét¢ & désirer quil fit
possible de déterminer ces délais et de les rendre uni-
formes pour toute la France. Mais les usages sont a cet
éaard si variés; on est, en genérz_ﬂ', si attaché a ces
usages, dont la différence des localités peut au S}ll‘pl_tls
justifier la diversite; on est tellement accoutumé a faire
ses spéculations et ses dispositions Fla!)res ces usages ;
enfin il y a si peu d'inconvénienis a sy Téf?l‘el‘ sur ce
point, comme on y est ohligé sur beaucoup d'autres, que
votre commission n'a pas cru devoir insister sur une dé-
termination uniforme des délais pour les conges. »Ona
critiqué ce systéme, et non sans raison; s il ne sagissait
que d'un délai, le Tribunat aurait raison, mars il sagit
encore d’autre chose, comme nous allons le dire en expo-
sant les usages qui sobservent a Paris, dapres l'auteur
e plus récent qui a écrit sur la matiére; nous choisissons
le plus récent, non-seulement parce qu il est un (}es [ﬂel‘}:-
leurs, mais aussi parce que les usages varient, a ce quil
parait (1), ou du moins ils ne sont pas constants.

Comment se calculent les délais? Un premier poini est
certain ; le congé doit étre donné lcl'&\fance,bdlt’ }e rappor-
teur du Tribunat, et le bon sens dit quil (]‘.D‘lt sécouler un
certain temps entre le congé et le moment ou le bail pren-
dra fin. Telle est certes lintention des deux parties, parce
que tel est leur intérét : il fant que le locataire ait le temps

de chercher une autre habitation et que le bailleur puisse

tronver un autre locataire. C'est dans ce but que les usages

. veulent que le congé se donne trois mois ou Six mois avant

" Iexpiration du temps que les coutumes fixent pour la du-
rée du bail. : ‘ =L
Cela ne suffit pas; il y a dans certaines villes danciens
usages concernant les époques auxquelles d'habitude on
loue une maison. A Paris, ces époques sont les 1™ jan-
vier, avril, juillet et octobre. Ailleurs il ny en a que

{1) Marcade. t. VI, p. 475. n°® 11 de 'article 1737.
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deux, la Saint-Jean et la Saint-Martin. Pour que les dé-
lais dans lesquels se donnent les congés atteignent leur
but, il faut quils coincident avec les époques auxquelles
on loue les maisons et ou on les quitte. Si ces époques
sont le premier jour de chaque trimestre, il faut que le
congé soit donné de maniére que le bail finisse ce jour;
si le congé était donné pour une auire époque, il en
résulterait que le bailleur aurait de la peine a trouver un
locataire et le preneur aurait de la peine & trouver une
autre maison (1). Ces usages supposeni que les parties
peuvent donner congé quand elles veulent, en observant
les délais. Tels ne sont pas nos usages;le bail sans éerit
étant fait pour une année, cest trois ou six mois avant
Texpiration de I'année que le congé devra étre donné. La
divergence des usages ne porie donc pas seulement sur
les délais, elle porte sur la durée du bail. Cela prouve que
le législateur aurait bien fait de régler lui-méme cette ma-
tiére.

§ IV. Deia tacite réconduction.
N° 1. QUAND Y A-T-IL TACITE RECONDUCTION?

331. L'article 1738 porte : « Si, a l'expiration des
baux écrits, le preneur reste et est laissé en possession,
il s'opére un nouvean bail. » Ce bail sappelle tacite ré-
conduction. Il n'y a done lieu 4 la tacite réconduction que
lorsque le bail est fait par écrit ; ce qui, dans le langage
du code, signifie que le bail a un terme fixé par le con-
trat. Si le bail n'a pas de terme conventionnel, il ne prend
fin que par un congé; or, le congéimplique la volonté de
ne plus renouveler le bail de la part de celui qui le donne,
deés lors il ne peut pas se former de bail tacite, car la ré-
conduction tacite est un contrat qui suppose le concours
de volonté des parties contractantes; et si I'une d’elles
déclare quelle ne veut plus continuer le bail, il va de soi
que le concours de volontés et, par suite, le bail tacite est

(1) Colmet de Santerre, t. VII, p. 269, nos 183 &is 1V et V.
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impossible. De 1a suit qu’il ne peut éire question de ré-
conduction tacite lorsque le bail est fait sans terme fixé
par la convention.

Ce principe est confirmé par l'article 1759, relatif aux
baux a loyer. Il porte que « si le locataire d'une maison
ou d'un appartement continue sa jouissance aprés l'expi-
ration du bail par écrit, sans opposition de la part du
bailleur,il sera censé les occuper aux mémes conditions ».
Le bail par éerit, dans I'article 1759 comme dans Farti-
cle 1738, signifie un bail fait & terme fixe en vertu de la
convention des parties. Les articles 1757 et 1758 pré-
voient des cas ou le bail & loyer a une durée fixée par
I'usage des liewx; ce ierme n'équivaut pas, dans le sys-
teme du code, & un terme conventionnel ; ce sont, comme
le dit Tarticle 1736, des baux faits sans écrit, qui ne ces-
sent pas de plein droit; ils ne prennent fin que par un
congé, et le congé écarte toute réconduction tacite.

Quant aux baux ruraux, la loi applique le méme prin-
cipe lorsque la convention fixe la durée du bail; si, &
I'expiration du contrat, le preneur reste et est laissé en
possession, il s'opére un nouveau bail (art. 1776). Mais la
loi déroge au principe de L'article 1738 en ce qui concerne
les baux & ferme faits sans écrit, cest-d-dire sans terme
conventionnel (art. 1775); ils cessent aussi de plein droit
a lexpiration du temps pour lequel ils sont censés faits
en vertu de I'article 1774 ; le terme légal est donc assimilé
par la loi 4 un terme conventionnel. Il suit de la qu'a
Pexpiration du bail a ferme, 1l se forme toujours un<nou-
veau bail tacite,sans distinguer si le bail a un terme con-
ventionnel ou légal; dans I'un et lautre cas, le contrat
cessant de plein droit, si la jouissance continue, elle ne
peut continuer qu'en vertu d'une convention nouvelle, qui
est nécessairement tacite, puisquon suppose que les par-
ties ne font pas de convention expresse. La loi ne le dit
pas, mais cela résulte de la combinaison des articles 1779,
1776 et 1738. :

332. Tels sont les textes relatifs ala réeonduction. 1l
0’y a aucune difficulté quant-aux baux de biens ruraux.
puisqu’ils cessent toujours de plein droit, que le terme
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