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permis au preneur d’ouvrir un établissement de ceite
espece.

ARTICLE 1723,

Le bailleur ne peut, pendant la durée du bail.
changer la forme de la chose louge.

SOMMAIRE,

- Transition, Du trouble que le bailleur fait 6
changeant la forme de la chose loude,
. Exemples de pareils troubles.

prouver an prenear en
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- Rélutation d'une opinion de Pothier.

5. Le consentement du locataire au changement de forme

Iart, 1723. B

COMMENTAIRE.

QL 9 =)0 ) .
241. L'art. 1723 s’occupe du cas ou le bailleur ap-

porterait un trouble & la jouissance du preneur, en

cnangem‘{t, par son fait, la forme de la chose louée.

1l ne s'agit plus ici de troubles provenant de cas for-
tulls ou du vice méme de la chose. I, art. 1723 nous
reporte an principe dont nous avons donné d("‘jf‘l-l:‘. dé-
veloppement aux n** 184, 185 et suiv. Le bailleur a
contracté I'engagement de faire jouir le preneur, Res-

ponsable envers lui de la force majeure, combien a
plus forte r

aison ne doit-il pas étre tenu de ses faits
personnels? Le bailleur doit donc laisser 4 Ia chose
louée la forme qu’elle avait lors du contrat, S'il pré-
tend la changer contre le gré du preneur , celui-ci a
une action en résiliation ou en dommages et intéréts,

g% A g HE ; :

.24'2. Ainsi, le propriétaire n’aurait pas le droit de
fonvert_lr une terre labourable en prairie ou en bois ;
e fermier serait fondé 3 s'opposer & ce changement.
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Car, par le bail de son immeuble, le locateur a con-
tracté I'obligation de laisser les choses dans 1’état ou
la convention les a trouvées (1).

243. 1l ne serait méme pas nécessaire que la forme
de la chose fat changée ou affectée en totalité. Un
changement partie! qui nuirail au preneur pourrait
élre repousse par lui. Ainsi, sile propriétaire bouchait
des fenétres (2), il s'exposerait aux jusiles réclama-
tions du localaire. 11 en est de mémes'il voulait agran-
dir sa maison ou I'élever d’'un étage. Ce dernier cas
s'est présenté devant la Cour impériale de Bordeaux, et
par arrét du 26 juillet 1831 il a été jugé suivant les
vrais principes (3).

244. Pothier pense cependant que si le changement
de forme portait sur une parlie peu considérable de la
chose, et que le propriétaire y edt un intérét réel, il
pourrail opérer les modifications en indemnisant le
fermier.

Sans doute, les juges seront toujours maitres de voir
si la plainte du fermier ou du locataire ne repose pas
sur un désir de tracasser le propriétaire qui n’a porté
aucun préjudice a leur jouissance, et ils repousseront
des vexalions mesquines, condamnées par la pensée
qui a dicté notre article.

Mais en général il ne faudra pas accorder au pro-
priétaire des ménagements et des faveurs dont le fer-

(1) Pothier, Louage. n® 75. — Cela s'applique non.seulement aux objets
énoncés dans le bail, mais encore & tous les accessoires qui s’y rattachent
etsur lesquels le preneur a di compler comme utilité ou comme agrément
de la location, notamment & 1'entrée et a la cour de la maison, a la loge du
concierge, ete. Néanmoins le locataire ne peut se plaindre des changements
qu’autant gu'il en résulte pour lui un trouble ou un préjudice quelconque,
et que la jouissance en devient moins compléte ou moins commode. Paris,
12 janv. 1856 (J. Palais, 1856, t. 1, p. 25). V. aussi MM. Aubry et Rau sur
Zachariz, § 366 ; Marcadé sur 'art, 1723.

(2) Supr., n° 186. — V. aussi Lyon,10 aout 1835 (J. Palais, 18356, t. 1,
P £12). .

(3) 4. Palais t 24, p.74. D, 31,1, 235, Infr., n° 248. — V. aussi
Paris, 15 dé:. 1825, 20 fev 1843, 9 janv. 4844 (J, Palais, 1843, t. 1,p. 533;
Devill., 44, 2, 79).
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mier aurait & souffrir. Pothier va trop loin, ce me
semble, dans le tempérament qu’il apporte & la régle
que le Code a puisée dans ses écrits. 11 suppose que le
changement occasionnera un dommage au fermier,
puisqu’il propose de I'indemniser ; et cependant, sous
prétexte que ce changement est utile au propriétaire,
il veut qu’il s’exécute malgré le bail. Cetie docirine
n’est plus admissible sous le Code Napoléon. Quelqueres-
pectables que soient les droits du propriétaire, ceux du
fermier méritent une égale protection, et les magis-

irals ne doivent pas se laisser aller & d’injustes préfé-
rences (1)

245. Du reste, toute difficulté disparaitrait si le lo-
cataire avait donné son consentement au changement
lotal ou partiel.

Mais remarquez que si la matiere excéde 150 fr..

la preuve du consentement ne pourra ftre faite que
par écrit (2).

ARTICLE 1724.

Si, durant le bail, la chose louée a besoin de ré-
parations urgentes et qui ne puissent étre différées
].11551'{1.1"‘:1 sa fin, le preneur doit les souffrir, quelque
Incommodité qu'elles Iui causent, et quoiqu’il soit
prive, pendant quelles se font, d’une partie de la
chose louée.

~ Mais, si ces réparations durent plus de quarante
jours, le prix du bail sera diminué & proportion du
temps et de la partie de la chose louée dont il aura
eté prive.

Si les réparations sont de telle nature qu’elles

{l:‘_\ J:u‘af{e M. D::r:l_nt_m‘:, L AT, w0 65. M. Duvergier, t. 1. n° 307.
(2) Bordeaux, 26 juillet 1831 (J. Palais, t. 2K, p. 74. D., 31: 2. 253

;22 200,
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rendent inhabitable ce qui est nécessaire au loge-
ment du preneur et de sa famille, celui-ci pourra
faire résilier le bail (1)

SOMMAIRE,

Transition.

Des réparalions urgentes qui doivent étre faites pendant la durée
du bail.

. Conditions pour qu'elles ne donnent pas sujst de plainte au pre-
neur.

1 condifion. Urgence. Conciliation de I'art. 1724 avee I'art, 1722.

. Ce qu'on entend par urgence. Mais s'il n’y a pas urgence, le loca-

taire esl fondé a se plaindre des réparations faites malgré lui. Il
peut méme demander des dommages et intéréts.

. 2¢ condition. Il faut que les travaux ne durent pas plus de quarants

jouars.

. 3¢ condition. Il faut qu'elles ne rendent pas inhabitable la maizon
louée.

. Ei, dans ce cas, il n'est pas nécessaire que la privation totale dure
quarante jours.

52. Mais. dans tous les cas cu il y a urgence. soit que les travaux du-
rent plus de quarante jours, soit qu’ils privent le locataire de
toute la maison, ce dernier n'a pas droit a des dommages et
intéréls.

Exception.
953, Maniére de calculer la diminulion du prix quand les travaux ont
duré plus de quarante, jours.
. L'art. 172k, malgré la rubrique, s'applique 2 toutes les espéces de
¥ =
baux.

COMMENTAIRE.

246. Du principe posé par les art. 1719 et 1720,
savoir, que le bailleur doit, pendant la durée da bail,
entretenir la chose louée et y faire toutes les répara-
tions nécessaires, il suit que le preneur, dont elles
viennent assurer et faciliter la jouissance, est tenu de
les souffrir. Quelle que soit I'incommodité qu’elles lui
causent, et bien qu’il soit privé pendant qu’elles se font
d’une partie de la chose louée, il 0’y a pas 11 un trouble

(1) Emprunté a Pothier, Zouage,n® 77.
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donnant ouverture a des réclamations. Aliud incommo-
dum, aliud damnum. Je cite les paroles du président
Favre sur ce sujet (1). Tout au contraire, c’est la
stricte exécution des promesses du bail (2). « Cette
« regle, disait M. Mouricault dans son rapport au Tri-
« bunat, cette régle, établie par la jurisprudence, est
« avec raison adoptée par le projet, parce que le loca-
« taire, en acceptant le bail, a da savoir qu’il pourrait
¢ survenir des dégradations & la chose louée ; qu’elles
¢ pourraient lui occasionner de I'embarras ; que cepen-
« dant il serait nécessaire d’y pourvoir; qu’il serait
« méme intéressant pour lui qu’on ne les négligeat pas,
« parce qu’il a da déterminer, d’aprés ces considéra-
« Lions, le prix qu’il lni convenait de donner (3). »

247. Mais pour que le preneur garde le silence, trois
conditions sont nécessaires d’aprés notre article :

La premiere, que les réparations soient urgentes;

La seconde, queles réparations ne dépassent pasune
certaine durée, quarante jours;

La troisitme, qu’alors méme qu'elles dureraient
moins de quarante jours, elles ne privent pas le loca-
taire de la totalité de la chose.

La premiere condition est, disons-nous, que les ré-
parations soient urgentes, et qu’elles ne puissent éire
différées jusqu’d la fin du bail Si elles ne sont pas
commandées par uneabsolue nécessité, le preneur qui
craint d’étre géné dans I'exercice de son droit, peut
s‘opposer & leur confection (4). Comme c’est dans son
intéret seal que le bailleur les entreprend, il est maitre
de renoncer a un avantage de sa position. Mais si I'état
dfjs lleu:t exige que des travaux de conservation ou
d’entretien soient faits sur-le-champ, afin de ne pas
compromettre I'existence méme de la chose louée, le

preneur ne saurait plus demander que ces ouvrages

(1) Ration., surloi 27, D. Loc. cond.

(?igl‘nlhier, ne 77. M. Galli, orat. du gouvernement. Fenst t, 14,
I\, « i ; 1

(_3) Fenet, t. 44, p. 325 el 326,
() Pothier, no 78,
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fussent différés jusqu’a la fin du bail. L’orgence est
une loi qui oblige le bailleur a agir, et le preneur a sup-
porter I'incommodité des réparations.

Mais, dira-t-on peut-étre, I'urgence, quelque impé-
rieuse qu’elle soit, n’est pas plus puissante que la
force majeure. Or, I’art. 1722 nous a montré le pre-
neur affranchi par la loi du contrat de la force majeure.
Pourquoi en est-il autrement ici? Pourquoi le pre-
neur, en se prévalant de I’art. 1722, ne pourrait-il pas
réclamer, dans tous les cas, une diminntion de prix,
lui qui subit une diminution de jouissance? Enfin n’y
aurait-il pas défaut d’harmonie entre lart. 1722 et
lart. 47247

Cette objection repose sur de trompeuses ressem-
blances. La force majeure dont parle Part. 1722 est
celle qui détruit; au contraire, la nécessité dont s'oc-
cupe l'art. 172%est celle qui répare; la premiere porte
dommage; la seconde le prévient. Quand le preneur
vient au secours du locataire, ce dernier aurait-il bonne
oréce a4 se plaindre au cas ou il est victime d’évene-
ments désastieux ?.,. Nous verrons d’ailleurs que, lors-
que les réparations dépassent une cerlaine limite de
durée et d’importance, la loi, fideéle a I'art. 1722, ac-
corde au preneur un recours équilable. Il assimile a
la force majeuredes travaux qui, par leur prolongation,
sont mélés de dommage pour le preneur (1). Mais dans
tous les autres cas, celui-ci doit souffrir avee patiénce
une incommodité momentanée pour arriver a un
plus grand bien. « Modicam incommodilatem , di-
« sait le président Favre, conductoris non debet indu-
« cere mercedis remissionnem, sed eam tautum qua

magna sit. Necenim tam delicatus debet csse conductor ut
« nullam prorsus incommodi partem subire velit (2).»

248, L’urgence se mesure, du reste, d’apres les cir-
constances. Notre article, pour mieux faire comprendre
ce qu'il entend par réparations urgentes, indique que

(1) Gujas, sur 1a loi 35, D. Loc. cond. (ad African., tract, VIII).
(2) Rat. ad Pand., Loc. cond., que 'on doit consulter ici,
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ce sont celles qui ne peuvent étre différées jusqu’a la
fin du bail. En effet, elles ne seraient pas urgentes si
elles étaient susceptibles d’ajournement.

Si donc le propriétaire ne faisait les réparations,
pendant la durée du bail, que pour mettre sa maison
en ctat d’étre relouée sans interruption a la sortie du
locataire, celui-ci serait écouté dans ses plaintes; quand
méme les réparations seraient nécessaires, si elles n’é-
tatent pas urgentes, il trouverait dans notre article
un secours efficace pour ne pas supporter les inconvé-
nients ou les désagréments dont le bailleur voudrait se
décharger sur lui; c’est ce qu’a jugé la Cour de Bor-
deaux r_lun's une espece que j'ai rapportée aun® 243 (1),
;e propriétaire avait fait exhausser sa maison d*un
€lage, et, sous prétexte de la nécessité de ce travail, il
cherchait a se placer sous I'influence de I'art. -IT‘_;!n-.
Mais un tel systéme fut repoussé comme il le méritait,

Je pense méme que si le baillear avait fait faire,
contre ie gré du preneur, des travaux non urgents, il
serait passible de dommages et intéréts; c’est la déci-
sion d’Africain (2) et de Cujas, son commentateur et
son €gal (3). Ainsi je me rends principal locataire de
volre maison, et jesous-loue les appartements en détail
avec un bénéfice. Mais vos travaux intempestifs trou-
blent ma jouissance et mes sous-locataires incommodés
me quitlent avant le temps. Outre la diminution des
loyérs. et méme la résiliation du bail, vous devez me

(1) Pothier, n° 79, 1. 35 e1 30, D, Loc. cond. M. Duvergier, t. 1, n® 298.
- J‘nge: de méme que le bailleur ne peut faire que des r(-fi:.uu:ﬂuns- urgentes
el necessaires, mais non des travaux ayant pour 1ésultat de réduire la pro=
JUI:n'Jt_‘EII‘ d'un F‘"‘H[“T' qui seraient dans son intérét seul. el causeraient
au I'.N‘hl'r!ﬂ;\‘ 0 raisun de sa profession, un préjudice considérable. Paris,
9‘|’:m\" 1844 (J. P: » 4844, 1. 1, p. 134 —Er si, 3 défaut d’avertissement
ln:p,‘ul:;l;l_e le preneur n’s vait pas éte mis en demeure de prendre les mesnres
iecessaires pour garautir ses menbles ou marchandises. il pourrait avoir
dl:mi a une indemnité pour les détériorations que ces objets auraient éprou-
vees. Angers, 4 aout 1847 (Devill,, 48, 2, 378). V. aussi MM. Aubry et
Ran sur Zacharie, §366, note {1, gy ;

(2 L.35, D. Loe.

(3) Autnon neces es demolitus est, sed quod melins forte mdificare
velles, el hoe casu teneris in id omne quod conductori inlerest ; in Guo ETIAM
LUCRUM condinetur (sur la loi 35, ad Afric., tract, 8). 3 :
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dédommager du gain que j'aurais fait avec mes sous-
locataires (1).

249, La seconde condition exigée par notre article,
pour que le preneur garde le silence, c’est que les ré-
parations -ne dépassent pas une certaine mesure de
durée. Il ne fallait pas mettre le preneur a la discré-
tion du bailleur, et laisser celui-ci éterniser impuné-
ment les travaux. Le Code a suivi le tempérament
gétabli autrefois par la jurisprudence du Chatelet (2).
Si donc les réparations durent plus de quarante jours,
le prix du bail sera diminué & proportion du temps et
de la partie de la chose louée, dont le preneur aura
€té privé.

250. 11 y a plus! C'est que si les réparations sont®
de telle nature qu’elles rendent inhabitable la partiede
maison dans laquelle le locataire et sa famille sont
réfugiés, celui-ci peut faire résilier le bail; car il v a
alors privation totale de la chose: il y a impossibilité
que le bail subsiste, par défaut d’objet; et dés lors on
rentre dans une espeéce de force majeure qui rappelle
la disposition de I'art. 1722 (3).

951, Mais est-il nécessaire que la privation dont
parle le § dernier de notre article ait duré quarante
jours? Non sans doute. Toute I'économie de 'art."1724
vient justifier cette solution.

Daus le 1 §, apres avoir soumis le locataire a subir
les réparations sans se plaindre, il ajoute une phrase
qui indique que dans sa pensée il ne s'agit que des
réparations qui ne doivent faire subir & ce méme loca-
taire qu’une incommodité ou une privation partielle de la
chose. Quant & celles qui doivent priver le locataire de

(1) Africain et Cujas, loe. cil. S

9) Denizart, ve Buil. Merlin, Répert., v¢ Bail, § 6, n°15 Pothier, n° 77,

(3) V. Part. 2670 du C. de la Louisiane, dansla Cenférence rl;\‘f\]_- de
Saint-Joseph, p. 91, Code prussien, art. 299 (loc. cil.). Code autrichien,
art. 1119 (loe. cil.).
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la chose, il ne s’en occupe pas encore: ce sera I'objet
du 3°§.

Dans le 2¢§ qui, dans le cas ol les réparations se
prolongentaudela de quarante jours, ouvre une action
en reéduaction au locataire, le législateur suppose en-
core que la privation est partielle : car il preportionne
la reduction du prix a la partie de la chose enlevée au
preneur. Ainsi il est clair que ce § ne subordonne I'ac.
iion en réduction & la condition de la prolongation des
travaux au dela de quarante jours, quantant qu’il y a
siple incommodité et privation partielle. 3

Maintenant vient le§dernier. Ici il s’agit de quelque
chose de plus grave. Le législateur n’a plus en vue une
incommodilé dans la jouissince : ¢’est une impossibilité
de jouir, Il ne s’occupe plus d’une privation partielle

¥ qui laisse au preneur un asile dans la maison loude:
c’est une privation absolue, lotale, qui enléve au loca-
taire tout refuge. Evidemment les deux paragraphes
{qui précedent ne gouvernent pas celte hypothése, el
les conditions qu’ils imposent ne doivent pas- étre
Lransportées dans le dernier paragraphe (1). Le con-
traire semblerait résulter cependant du rapport de
M. Mouricault (2); mais je crois quil y a ;)!i_ll.(‘)i obs-
curité dans I’expression qu’erreur dans la pensée.

252. Du reste, le preneur n’a pas droit a des dom-
mages et inléréis. M. Mouricault en faisait ’observa-
tion fondée (3). La nécessité et "'urgence sont 'excuse
du bailleur. Il obéit & une loi impérieuse, celle de Ia

conservation de la chose. :

Ce n'est qu'autant que, par sa faute (argum. de
Fart. 605 C. N. ), il aurait laissé I'immeuble se dé(6-
riorer, que le locataire pourrait réclamer une indem-
nité (4). Mais ce serait & ce dernier & prouver que le
bailleur a été négligent, et qu'il a mis un retard l“{’}}l‘é'

(1) M. Duranton, t. 17, n° 67. M. Duvergier, 1. 1, n° 300.

(2) Fenet,t.14, p. 326. ;

(3) Loe. eit.

(4) M. Delvincourt, t. 3, note, p. 189, n°* 4. M. Duvergier, t. 1, n* 302,
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hensible a remplir les obligations que lui imposaient
les art. 1719 et 1720.

253. Pour calculer la diminution de loyer propor-
tionnelle a laquelle le locataire a droit, lorsque les ré-
parations ont duré plus de 40 jours, il ne faut pas comp-
ter les 40 jours de gréce que la loi accorde au bailleur.
C’est pour la privation qui dépasse ces 40 jours que la
loi donne une indemnité, et non pas pour I'incommo-
dité qui se trouve renfermée dans ce délai, L’opinion
contraire, enseignee par M. Delvincourt (1), et, d’aprés
lui, par M. Duvergier (2), me parait trop sévére et peu
en harmonie avec les tempéraments échelonnés par
notre article. M. Delvincourt objecte que si les répara-
tions durent 60 jours, et qu’on ne régle I'indeinnité
que sur les 20 jours excédant les 40, on arrivera & ce
résultat bizarre que le locataire obtiendra une diminu-
tion de 20 jours, landis que la loi suppose qu’une di-
minution de 40 ne vaut pas la peine d’éire faite. Mais
ce raisonnementne me touche pas. Sans doule, 40 jours
d'incommodité ne sont pas & considérer quand les répa-
rations doivent finir a ce terme; mais si elles s’étendent
au deld, tous les jours qui suivent sont autant de causes
de dommage dont le bailleur doit étre tenu. Il n’y a
la-dedans rien que de trés-facile a comprendre et & ex-
pliquer. Au contraire, le systéme de M. Delvincourt
choque laraison. Quoi donc! la loi ne voitaucune faute,
aucun principe de dédommagement dans les travaux
renfermes dans I'espace de 40 jours! Est-ce que sa juste
tolérance sera effacée parce que le travail se sera pro-
longé au deld! Que I'excédant soit cause d’'indemnité,
rien de plus juste; mais les 40 premiers jours sont des
jours de franchise. Pourquoi vouloir en priver le bail-
fiste? ou est le texte qui le condamne?

254. Quoique ’art. 1724 soit placé sous la rubrique

(1) T. 3, p. 189, note n® 4. ‘ ) :
(2) T. 4, we 302, — Junge MM. Taulier, . (3.. p. 233; Marcadé sar
Vart. 1724; Aubry et Rau sur Zachariz, §366 (3« édit., p. 343).
o 28
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des baux de maisons et de biens ruraus, il ’applique &
toutes les choses qui sont susceptibles de réparations
pendant la durée d’un bail, par exemple, a une usine,
A une machine, etc., ete.; mais on n’en prendra cepen-
dant que ce qui sympathise avec les baux de ces especes
de choses (1).

ARTICLE 1725.

Le bailleur n’est pas tenu de garantir le preneur
du trouble que des tiers apportent par voie de fait
4 sa jouissance, sans prétendre d'ailleurs aucun
droit sur la chose louée; sauf au preneur a les pour-
suivre en son nom personnel.

ARTICLE 1726.

Si, an contraire, le locataire ou le fermier ont été
troublés dans leur jouissance par suite d’'une action
concernant la propriété du fonds, ils ont droit &
une diminution proportionnée sur le prix du bail &
loyer ou a ferme, pourvu que le trouble et I'empé-
chement aient été dénoncés au propriéiaire.

ARTICLE 1727.

Si eeux qui ont commis les voies de fait préten-
dent avoir quelque droit sur la chose louée, ou si
le preneur est lui-méme cité en justice pour se voir
condamner au délaissement de la totalité ou de
partie de cetie chose, ou a souffrir 'exercice de
quelque servitude, il doit appeler le bailleur en ga-
rantie, et doit étre mis hors d’instance, s’il I'exige,
en nommant le bailleur pour lequel il posséde.

(1) M, Zacharie, t. 3, § 362.
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SOMMAIRE.

55. Transition. Division de la matiere. Du trouble provenant du fait

des tiers.

56. 1e poini. Du trouble occasionné par des tiers qui n'ont pas de

prétentions sur la chose.

37. Modification apportée par I'art. 1725 a la doctrine de Pothier. Le
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aclion possessoire.

6%. 2¢ poinl. Du cas ou les auteurs du trouble prétendent avoir droit

sur la chose.
C'est ce qu'on appelle trouble de droit.
Deunx hypothéses a prévoir.

. Cas ou le fermier est troublé par une action concernant la délaisse-

ment de tout ou partie du fonds. Conduile du preneur.
Premier parti qu'il peut prendre : nommer le bailleur et se faire
re tirer des qualilés.

. Deuxiéme parti qu'il peut suivre : rester au proces et appeler son

propriéiaire en garantie,

. Mais ce dernier parti est facultatif. Le demandeur ne peut le forcer

4 mettre en cause son garant.

39. Des demandes du preneur contre son garant, si celui-ci succombe,
. Deux hypothéses. Cas o le tiers n'est pas demandeur contre le pre-

neur, mais ol il se tient sur la défensive.

. Le preneur ne peut se porler demandeur au possessoire; car il

n'est pas possesseur. Il ne peut exercer la complainte.

372. 1l ne peut pas méme 'exercer quand le bail seraita longues années. -

o o 1LE
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. 1l ne peut pas intenter non plus une action péiiloire.

Suite.

3. Suite.
. Tout ce f]{]'iL ad faire, c’est de dénoncer le trouble au propriélaire

onlir par lui.
action de garantie; ce qu'elle comprend.

ef de se [a

. Vice de rédaction de l'art. 1726.

. En cas d'éviction partielle et de diminution proportionnelle des

loyers, comment se calcule la réduction?

. Conditions auxquelles est soumis le recours en garanlie.




