453 DU LOUAGE DES CHOSES.

bailleur (1). Quel est ce préjudice? Le propriétaire, dit-on,
perd les loyers quil aurait per¢us sans la faute du loca-
taire. Cela est trop absolu; le propriétaire ne perd quune
partie de ces loyers, ceux qui auraient couru pendant le
temps néeessaire a la reconstruction et pendant le te_mps
nécessaire  la relocation. Il ne perd pas les autres loy ers,
puisquon suppose que la chose reconstruite est relouce(z).
Cela prouve combien la prétention des propriétaires était
injuste et, au point de vue des principes, absurde. Le
batiment incendié est reconstruit, il est loué : le proprié-
taire touche le prix de la jouissance du nouveau locataire,
et il receyrait en méme temps la valeur de cette jouissance
de Tancien locataire, qui ne l'a plus!

11 peut cependant se faire qu'en cas de p(?rte,le preneur
doive payer les loyers d'une chose dont 1l n’a pas joul
jusqua la fin du bail. Location de 423 sacs de tmle,’ A
10 centimes par sac et par mois. Le preneur paya le loyer
pour toute la durée du contrat; a I'expiration du bail, il
déclara quiil avait perdu un certain nombre de sacs; i
prétendit qu'il ne devait pas le loyer des sacs qu il avait
perdus, en invogquant un usage de commerce, d'apres
lequel, en cas de perte des sacs loués,le bailleur n'a dr?‘st
quau loyer d'une année et a }a valeu_r dg_s sacs; en conse-
quence, il prétendit qu’il avait le droit dimputer la'lvaleu.r
des sacs quiil ne représentait pas sur 19; loyers quil avait
payés en sus d'une année. Ceite prétention fut admise par
le tribunal de commerce, mais rejetée par la cour de cas-
sation. Le tribunal avait violé la loi civile en se foudfnt
sur un usage de commerce. Aux termes des articles 1 728
et 1732, le locataire est tenu de payer le loyer pour toute
la durée de sa jonissance; et si,a la fin du bail, il ne peut
pas restituer la chose louée, il en doit de plus payer la
valeur, & moins quil ne prouve quelle a péri sans sa
faute. Sans doute le locataire ne doit pas payer de loyer
pour une jonissance qu'il n’a pas eue;mais, dans ¥espece,
le locataire ne prouvait pas que la perte fat arrivée avant

(1) Nancy, 9 aout 1849 (Dalloz. 1850, 2 9‘3)‘
(2) Paris, 1°F avril 1868 (Dalloz, 1863, 2, 83).
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la fin du bail;1a conséquence était incontestable, il devait
payer leloyer convenu pour toute la durée du bail et, de
plus, la valeur des sacs perdus. Quant aux usages de
commerce, la cour de cassation dit qu'on peut les invo-
quer dans le silence de la loi ou de la convention, mais
qu’ils n'auforisent pas le juge & méconnaitre les effets que
la loi attache 4 une convention diment constatée (1)

§ I1. Application du principe.

409. Liarticle 1741 suppose la perte de la chose loude
et l'article 1722 suppose également que la chose louée est
détruite en fotalité ou en partie. Que faut-il décider si la
chose nest pas détruite, mais que la jouissance en de-
vienne impossible? Il faut distinguer. La jouissance peut
devenir impossible parsuite d'une force majeure qui frappe
le preneur, sans frapper la chose louée. Nous avons déja
rencontré ceite hypothese, et nous avons dit que, d’aprés
la rigueur du droit, le bail subsiste et que, par suite, le
preneur est obligé de payer une jouissance dont il est
privé par un cas fortuit. Tant que la jouissance de la chose
louée est possible, le bailleur remplit son obligation ; par-
tant, le preneur doit remplir la sienne. La cour de Paris
a appliqué ce principe a l'espéce suivante. Le locataire
d'un immeuble situé surle territoire annexé 4 I’Allemagne
aprés la guerre de 1870 opte pour la nationalité fran-
¢aise, et, par suite, il est expulsé.Il a été jugé qu'il n'était
pas fondé a réclamer la résiliation de son bail, parce que
I'option avait été un acte libre de sa part et que la néces-
sité de quitier Metz en était la conséquence (2).

Mais si la force majeure rend la jouissance impossible,
le bail est par cela méme résolu, quoique la chose louée
subsiste dans son intégralité. Il est vrai que, d’aprés les
articles 1741 et 1722, le bail n’est résilié que si la chose
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