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croyons inutile d'insister, opinion contraire de Duranton
¢tant restée isolée.

La contenance a encore un autre intérét. L'article 1765
suppose qu'elle est indiquée au contrat; c'est cette méme
contenance que le fermier doit rendre, et il ne doit rendre
que celle-la. Faut-il aussi, dans ce cas, appliquer la pres-
eription d'un an? La négative résulte du texte de la loi;
elle renvoie au titre de la Vente pour déterminer sil y a
lieu 4 augmentation ou a diminution de prix. Autre est la
question de savoir ce que le fermier doit restituer. Quand
méme le bail aurait duré trente ans, le fermier ne peut
se dispenser de restituer I'excédant de contenance, sil y
en a, car il ne peut pas prescrire, n'étant que possesseur
précaire. Il faut donc appliquer le principe quil doit res-
tituer ce quiil a recu. Et si la contenance était moindre,
le fermier serait admis & prouver quil n'a pas recu la
contenance marquée au contrat. En un mot, les parties
restent sous I'empire du droit commun, puisque l'arti-
cle 1765 n'y déroge que pour l'augmentation ou la dimi-
nution du prix.

§ 111. Droils et obligations des fermiers entrants
et sortanis.

446. Le code contient quelques dispositions spéciales
sur les droits et les obligations du fermier entrant et du
fermier sortant. Il y a une différence, sous ce rapport,
entre le bail a loyer et le bail a ferme. Le premier finit a
lexpiration du ierme conventionnel ou légal, et rien n'em-
péche quun nouveau hail ne commence immédiatement
apres; L'un des locataires peut, a la rigueur, emménager
pendant que lautre déménage. Il n'en est pas de méme
des baux a ferme. L’emménagement d’'un nouveau fer-
mier ne peut pas se faire en un jour, et I'ancien fermier
ne peut pas vider les lieux au moment ot le nouveau bail
commence. Le nouveau fermier doit commencer les tra-
vaux avant que la jouissance du premier soit achevée.
D'ordinaire les baux de biens ruraux finissent au 30 no-
vembre: le nouveau fermier ne peut pas attendre jusqua
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cette époque pour faire les travaux de culture et d’ense-
mencement, il doit les faire dés les mois de septembre et
d’octobre, sinon il perdrait la récolte des grains qui se
sément avant I'hiver. Il doit done avoir le droit de cultiver
et d’ensemencer les terres pendant que l'ancien fermier
est encore en possession. De 1a des conflits et des diffi-
cultés. La loi les a prévenus.

L article 1777 porte : « Le fermier sortant doit laisser
a celui qui lui succéde dans la culture les logements con-
venables et autres facilités pour les travaux de Pannée
suivante; et, réciproquement, le fermier entrant doit pro-
curer & celui qui sort les logements convenables et anires
facilités pour la consommation des fourrages et pour les
récoltes restant a faire. Dans I'un et 'antre cas, on doit
se conformer & 'usage des lieux. » Quel est le sens de ce
renvoi? Il y a des usages qui paraissent contraires aux
droits que I'article 1777 établit en faveur des deux fer-
miers ; il va sans dire que ces usages ne sont pas mainte-
nus par le code; les usages anciens doivent donc se con-
cilier avecla loi, quiils complétent, sans pouvoir y déroger.
Ainsi le fermier qui occupe les lieux en vertu d'un bail
finissan t &4 la Saint-André(le 30 novembre) prétend que,
d’aprés un usage local,il a le droit de rester dans la ferme
jusqu'au 1* mai. Ce droit ne peut pas étre un droit exelu-
sif, 11 doit se concilier avec le droit que larticle 1777
donne au fermier entrant; celui-ci pourra done prendre
possession de la ferme au 1°"décembre, en laissant au fer-
mier sortant les logements nécessaires jusqu'au 1" mai (1).

447%. L'article 1777 ne dit pas d'une maniére expresse
que le fermier entrant a le droit de cultiver les terres
avant I'expiration du bail de I'ancien fermier, mais il le
dit implicitement; car 4 quoi serviraient les logements
convenables et autres facilités pour les travaux de lan-
née suivante si le nouveau fermier devait attendre, pour
commencer ces travaux, que le premier bail fat expiré,
c'est-a-dire attendre quiil fit trop tard pour commencer

{1) Bruxelles, 17 mars 1819 (Pasicrisie, 1819, p. 341). Comparez Lisge,
J fevrier 1354 (Pasicrisie. 1854. 2, 196).
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lesdits travaux? Le premier bail expire le 30 novembre;
le nouvean fermier se présente le 22 septembre pour faire
le labourage d'une terre dépouillée de ses récoltes ; I'an-
cien fermier S’y oppose en invoquant son contrat qui lui
assure la jouissance jusqu'a la Saint-André. Tel est, en
effet, le droit strict, mais l'article 1777 y déroge. Dans
I'espéce, il s'agissait d'un bail de grande culture compre-
nant 95 hectares de terre. La cour de Bruxelles a jugé
que T'usage général du pays wallon est que le nouveau
fermier peut cultiver les terres dés que la derniére récolte
du fermier sortant est enlevée, sauf & ne prendre posses-
sion des batiments qu'aprés le 30 novembre. La cour
ajoute que, pour déroger a un usage général, il faudrait
ouune convention contraire, ou prouver quil ya un usage
contraire (1). Il nous semble que T'usage ne peut pas dé-
roger au droit que le fermier entrant tient de la loi. Que
la ferme soit de grande ou de petite exploitation, qu'im-
porte? Il faut que les {erres puissent étre labourées et
ensemencées, sinon le fermier perdrait une récolte et la
société serait en perte. Il ne peut y avoir qu'une excep-
tion & un droit qui résulte de la nature des choses et que
le législateur a consacré, c'est la convention des parties
inieressées.

448. Pour labourer il faut des engrais et des pailles.
[article 1778 a pour objet de les procurer au fermier
entrant; il est ainsi concu: « Le fermier sortant doit aussi
laisser les pailles et engrais de 'année, sil les a recus lors
de son entrée en jouissance; et quand mémeil neles aurait
pas recus, le propriétaire pourra les retenir suivant l'es-
timation. » Comment faut-il entendre ces mots : le fermier
sortant? Cela veut-il dire que c'est seulement au moment
de la sortie de I'ancien fermier que le nouveau peut ré-
clamer les pailles et engrais? Une fermiére, interprétant
la loi au pied de la lettre, refusa de remetire les engrais
au fermier entrant. La cour de Bruxelles condamna ce
refus, en le traitant d’opinidtreté nuisible 4 I'intérét géné-
ral de I'agriculture et a I'intérét particulier de la propriété

(I} Bruxelles, 20 favrier 1838 (Pasicirisie, 1838, 2, 47).
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‘ont 'ancien fermier a la jouissance. Il est vrai que le

rmier sortant est sans intérét a retenir les engrais jus-
{'a sa sortie, puisque ces engrais doivent rester au nou-
veau fermier. Mais le fermier sortant ne peut-il pas dire
que c'est son droit?Il est certain que les pailles Iui appar-
tiennent, donc aussi le fumier; et la loi semble n'impo-
ser l'obligation de laisser le fumierau fermier entrant qu’a
la sortie du fermier qui est en possession. La cour de
Bruxelles répond que c’est mal interpréter la loi : les ob-
Jets dépendants d'un bien rural ne se réglent pas précisé-
ment par le jour de l'expiration du bail, 1a jouissance ou
la remise sont subordonnées a la destination de la chose;
elles peuvent donc précéder ou suivre I'époque marquée
pour la sortie, selon I'ordre dans lequel se font les tra-
vaux agricoles. Si le fermier entrant peut faire les labours
avant la sortie de l'ancien fermier, il y a identité de rai-
son pour lui abandonner les engrais, car il doit commen-
cer par fumer les terres avant qu’il puisse les labourer et
les ensemencer (1).

449. Quant aux pailles, il y a conflit entre e droit du
fermier sortant et celui du nouvean fermier. La loi dit
d'une maniére trop absolue que le fermier sortant doit
laisser les pailles de la derniére année au fermier enfrant;
cela serait vrai si 'abandon se faisait au jour de la sor-
tie; il laisserait alors ce qu’il n’a pas consommé, car il a
le droit de faire consommer lespailles et fourrages par son
bétail jusquau jour de sa sortie;les pailles lui appartien-
nent, et il a le droit d’en user. Mais ce droit doit se coneci-
lier avec celui du fermier entrant. La cour de Nancy dit
trés-bien que la consommation du fermier sortant doit se
restreindre dans les limites de la nécessité; il ne pourrait
pas faire consommer les pailles par des bestiaux surnumeé-
raires, de maniére a ne rien laisser au fermier entrant, ou
de ne lui laisser quune quantité insuffisante pour les be-
soins de la culture (2).

450. La méme difficulté peut se présenter pour les

(1) Bruxelles, 19 fructidor an xmt (Dalloz, au mot Louage, n° 860). Du-

vergier, t. 11, p. 2562, n° 221
(2) Nancy, 14 fevrier 1867 (Dalloz, 1870. 2, 52).
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engrais. Si, d'aprés la durée du bail, le fermier a encore
droit 4 la récolte des marsages, il a besoin d'une partie
des engrais pour fumer les terres destinées & produire
cette récolte. Le fermier entrant, de son ¢6té, a droit aux
engrais en vertu de l'article 1778. Ce contlit doit étre ré-
16 comme celui dont nous venons de parler: les motifs de
décider sont les mémes. La cour de Nancy a jugé que le
fermier sortant pouvait consacrer a ses cultures le tiers
des engrais et laisser, par conséquent, a son successeur
les deux tiers; cette proportion est une décision de fait,
mais le principe est une régle de droit. Le fermier sortant
est propriétaire des engrais, comme il I'est des paillesd'ou
ils proviennent; mais la loi, dans l'intérét de Iagricul-
ture, limite le droit de propriété; le fermier ne peut ja-
mais en abuser. Pendant le cours du bail, il doit conver-
tir les pailles en engrais, lui-méme en profite, ainsi que
le propriétaire; la culture des terres et, partant, la so-
ciété en profiteront. Pour que la culture ne soit pas entra-
vée, 1a loi veut que les engrais de la derniére année soient
aussi employés aux besoins de la ferme, sauf 4 indemni-
ser le fermier, sil y a lieu. Le fermier ne peut donc pas
consommer tous les engrais dans son intérét, il doit se
faire un partage entre lui et le fermier entrant; c'est au
juge de régler le partage d’aprés les circonstances de la
cause.

451. Larticle 1778 régle la question de lindemnité
comme suit. Si le fermier sortant a recu les pailles et
engrais lors de son entrée en jouissance, il ma droit a
aucune indemnité A raison des pailles et engrais qu'il doit
Jaisser a sa sortie. La raison en est simple, c'est quil a
ét6 indemnisé d’'avance, en recevant des pailles et engrais
auxquels il n’avait aucun droit; la loi compense ce quil a
recu avec ce quil doit rendre. Si le fermier n'a pas recu
les pailles et engrais lorsqu'il est entré en jouissance, le
propriétaire peut, a la vérité, les retenir, mais il en doit
payer l'estimation. Cest une vraie expropriation pour
cause d'utilité publique. Les engrais et pailles appartien-
nent au fermier; sil est obligé de les laisser au fermier
entrant, c’est pour que la culture de la ferme ne soufire
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point du défaut de pailles et d'engrais. Toute expropria-
tion implique l'obligation d'indemniser le propriétaire qui
doit abandonner sa propriété dans un intérét général.
L’article 1778 applique ce principe au fermier.

452. Les parties peuvent déroger a la disposition de
I'article 1778 en permettant au propriétaire de retenir les
pailles et engrais sans indemnité, quoique le fermier ne
les ait pas recus lors de son entrée en jouissance. Sur le
droit des parties,il n'y a aucun doute; elles peuvent faire
telles stipulations qu'elles veulent dés que leur intérét seul
est en cause. Si le fermier consent 4 abandonner au pro-
priétaire des pailles et engrais qui sont sa propriété, il
sera sans doute dédommagé de ce sacrifice par d’autres
clauses du bail. La renonciation du fermier ne doit pas
étre expresse; cela encore n'est pas douteux, puisque tel
est le droit commun; le consentement peut étre tacite,
pourvu qu'il résulte clairement de ce que les parties ont
voulu.

Il y a une clause trés-fréquente dans les baux ruraux:
le preneur s'oblige a4 consommer toutes les pailles dans la
ferme, en les employant exclusivement au service des
terres qui la composent; il lui est défendu de les vendre
et de les divertir 4 un autre usage. On demande si cette
clause oblige le fermier a laisser les pailles de la derniére
amnée au fermier entrant, sans indemnité. La question
est controversée. Il nous semble que la clause concue dans
ces termes concerne seulement les obligations du fermier
pendant le cours du bail, elle ne concerne pas les pailles
et engrais que le preneur n'a pas consommés lors de sa
sortie. Quel est T'objet de la clause? Clest d’assurer la
bonne culture; tant que le fermier cultive, il est tenu de
convertir les pailles en fumier, mais son obligation cesse
avec le bail : que deviennent, dans ce cas, les pailles et
engrais qui ne sont pas consommés? Dans les grandes
exploitations, les pailles ne sont jamais consommées au
30 novembre; au moment ou le bail prend fin, il reste
donc des pailles qui sont la propriété du fermier; on sup-
pose qu’il ne les a pas recues lors de son entrée en jouis-
sance : doit-il les laisser dans la ferme sans aucune iu-
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demnité? La clause ne dit pas cela; au 30 novembre. le
fermier sortant cesse de cultiver; il n'est donc plus tenu
d’cmployer les pailles a la culture. Tel est aussi esprit de
1a clause, cest-a-direlintention despartiesconiractantes;
si le fermier Sest obligé 4 consommer les pailles en les
convertissant en fumier, c'est dans I'intérét de la bonne
culture, et cet intérét est celui des deux parties; le fer-
mier y gagne des récolies plus abondantes et le baillear
conserve ses terres en bon état. Quand le bail cesse, le
fermier devient étranger a la culture; s'il devait néan-
moins abandonner au propriétaire les pailles non consom-
mées, il ferait un abandon gratuit de ce qui lui appartient
or, personne n'est présumé donner, et la clause qui oblige
le fermier A bien engraisser les terres ne l'oblige certes
pas a gratifier le propriétaire. Celui-ci peut user du droit
que lui accorde larticle 1778, retenir les pailles dans
I'intérét de la ferme ; mais celui qui exproprie doit payer
une indemnité an propriétaire (1). La jurisprudence s'est
prononcée en ce sens (2).

11 y a des arréts qui paraissent contraires, notamment
un arrét de la cour de Douai. La contradiction n’est qu’ap-
parente; sila cour a décidé que le fermier sortant n'avait
droit & aucune indemnité pour les pailles non consom-
mées, cest que la clanse du bail différait de celle que
nous venons de rapporter. Le conirat ne se bornait pas
a stipuler que le fermier était obligé 4 convertir en fu-
mier toutes les pailles sans exception, pour fournir aux
engrais et amendements des terres de la ferme; il était
dit, en outre, quil devait laisser au fermier entrant tous
les fumiers et pailles qui se trouveraient dans la ferme et
ses dépendances. Le fermier confractait done un engage-
ment étranger a la culture, puisqu’il prenait naissance au
moment ou I'obligation de cultiver cessait avec son bail;
et s'obliger 4 laisser & sa sortie les pailles et engrais au

(1) Marecade, t. VI, p.514, sur I'article 1778. En sens contraire, Troplong.
n° 785.

(2) Bruxelles, 20 février 1838 (Pasicrisie, 1838, 2, 48). Douai, 19 juillet
1850 (Dalloz, 1852, 2, 98). Metz, 18 juillet 1861 (Dalloz, 1862, 2, 70). 11 ya
un arrét en sens contraire de la cour de Liége, du 2 [évrier 1839 (Pasicri-
sie, 1839, 2, 22).
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fermier qui le remplacerait, ¢'était bien s'obliger 4 les lui
abandonner sans indemnité, car la clause aurait été inu-
tile si le fermier pouvait réclamer une indemnité; cela est
de droit, en vertu del'article 1778. La clause ajoutait done
alaloi; ce qui est une faculté pourle propriétaire devenait
une obligation pour le fermier, et une obligation sans ré-
compense, puisque la clause n’en stipulait aucune. Toute-
fois les considérants de l'arrét sont rédigés en termes
absolus; de sorte que la pensée de la cour reste dou-
teuse (1). Pour prévenir tout doute,les parties doivent sti-
puler que le fermier s'engage a laisser les pailles a son
successeur sans indemnité, alors méme qu’il ne les aurait
pasregues & son enirée (2).

453. Le fermier sortant a droit a une indemnité pour
les pailles et engrais que le propriétaire retient, alors que
le fermier ne les a pas recus lors de son entrée en jouis-
sance (art. 1778). On demande si le fermier peut se faire
rembourser, & titre d’améliorations, des engrais qu’il a
missur les terres, quand c'estle propriétaire quienprofite.
Voici les circonstances dans lesquelles la question s'est
présentée. Le fermier occupait les terres par tacite récon-
duction; il venait d'y faire d'assez fortes dépenses d’en-
grais quand le propriétaire lui donna congé. Il est bien
certain que sile preneur avait prévu le congé, il n’aurait
pas fait des dépenses qui ne devalent pas lui profiters
L’équité était pour lui, mais le droit était pour le proprié-
taire. En fumant les terres, le fermier ne fait que remplir
I'obligation qu'il contracte de jouir en bon pére de famille ;
or, il ne peut pas réclamer d’'indemnité pour les obligations
qui sont 4 sa charge. Quant a la considération d'équité, on
I'écarte, par le motif que le fermier sait que d'une année
& l'autre il peut recevoir un congé; s'il veut se metire a
I'abri de ce danger qui le menace, il doit faire un nouveau
bail par écrit; s1l ne le fait pas, il doit supporter la mau-
vaise chance a laquelle il s'expose (3).

Le droit strict recoit cependant une modification quand

1) Douai, 4 juin 1849 (Dalloz, 1852, 2, 97).
(2) Bruxelles, 7 aout 1852 (Pasicrisie, 1854, 2,174).
{3) Bruxelles, 23 juin 1841 (Pasicrisie, 1841, 2, 191).
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les usages sont contraires. Or, il est d'usage général
dans les Flandres que le fermier sortant peut exiger une
indemnité pour les labours, engrais et semences destinés
a produire des fruits qui ne seront récoltés qu'aprés l'expi-
ration du bail. La cour de Gand, qui constate I'usage,
ajoute qu'il s'est introduit dans 'intérét bien entendu du
bailleur, et quil est d’ailleurs basé sur le principe d'¢quité
d’aprés lequel personne ne peut senrichir aux dépens
d’'autrui. Dans l'espéce, on objectait que le fermier ne
prouvait pas qu'a son entrée en jouissance il avait payé
cette méme indemnité. La cour répond que ce qui s'est
passé entre les fermiers sortant et entrant est étranger au
propriétaire ; les motifs d’équité et d'intérét n'en existent
pas moins en faveur du fermier. Par eux-mémes ces mo-
tifs ne suffisaient point, mais l'usage qui s’est établi tient
lieu de convention, en ce sens que « les conventions obli-
gent non-seulement a ce qui y est exprimé, mais éncore
a toutes les suites que I'équité et 1'usage donnent a I'obli-
gation d’apreés sa nature » (art. 1134) (1).

454. Le fermier qui a droit a des indemnités peut-il
rester en possession jusqua ce quil en ait recu le paye-
ment? On a prétendu qu'il jouissait du droit de rétention;
la jurisprudence des cours de Belgique s'est prononcée
contre le fermier. La rétention estune espéce de privilége,
et il n'y a point de privilége sans loi. Quand la loi veut
T'accorder au fermier, elle le dit : le preneur que I'acqué-
reur veut expulser peut rester en possession jusqu'a ce
que le bailleur ou, & son défaut, I'acheteur lui aient payé
les dommages et intéréts dont ils sont tenus (art. 1749);
mais ce droit est de stricte interprétation, on ne peut pas
I'étendre a des cas non prévus par la loi. L’analogie, d'ail-
leurs, fait défaut. Dans le eas de l'article 1749, le fermier
a un bail, I'acquéreur peut y mettre fin, mais sous des
conditions que la loi détermine; tant que ces conditions
ne sont pas remplies, il est naturel que le bail continue;
tandis que le fermier sortant, qui réclame des indemnités

(1) Gand, 13 juillet 1834 (Pasicrisie, 1834, 2, 185). Le méme arréi est rap-
porte 4 la date du 13 juillet 1833 dans 1a Pasicrisie de 1842, 2, 192.
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pour frais de labour, d’engrais et de semences n'a plus de
bail; quand méme il resterait en possession, il n’aurait
pas le droit de jouir; il doit done faire place au fermier
qui a le droit d'occuper les lieux et de cultiver (1).

§ 1V. De lindemnité en cas de perte de recolies.
N® 1. QUAND LE FERMIER A-T-IL DROIT A CETTE INDEMNITE!

45%. Quand la totalité ou la moitié d’une récolte au
moins est enlevée par des cas fortuits, le fermier peut
demander une remise proportionnelle de son prix de lo-
cation (art. 1769 et 1770). Quel est le fondement de ce
droit? Est-ce une application des principes? ou est-ce une
dérogation aux principes, une disposition d’équité? La
question est controversée; nous croyons, avec la plupart
des auteurs, que, dans la pensée des rédacteurs du code,
le droit du fermier 4 une indemnité est une conséquence
de l'obligation que le bailleur contracte de faire jouir le
preneur. La tradition est en ce sens, et elle n’est pas dou-
teuse ; il suffira de rapporter le témoignage de Pothier.
11 pose en principe que le preneur doit obtenir la remise
du prix pour le tout lorsque le bailleur n’a pu lui procurer
la jouissance de la chose louée, et qu’il a droit 4 une re-
mise proportionnelle s'il n'a pu jouir que d’une partie de
la chose. Pothier applique ce principe au cas « ou le fer-
mier a éié, par une force majeure, privé de pouvoir re-
cueillir les fruits de quelqu’une des années de son bail ».
Il donne comme exemples si I'ennemi a fourragé tous les
blés en herbe, ou si les fruits ont péri par un cas fortuit,
tel qu'une inondation, un essaim de sauterelles, ow quel-
que accident semblable (2).

Les orateurs du Tribunat reproduisent cette doeirine.
« Le bail, dit Jaubert, est un contrat commutatif : 1a chose
pour le prix. Les fruits doivent donc étre I'équivalent du
prix de ferme. Ainsi, il est de I'essence de ce contrat que

(1) Gand, 24 novembre 1837 (Pasicrisie, 1857, 2, 248). Bruxelles, 8 fé-
vrier 1819 (Pasicrisie, 1819, p. 302).
{2) Pothier, Du louage, n° 153.




