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enseignée par M. Duvergier (1), heurte directement le
texte et I'esprit de la loi.

Au reste, ces propositions ont recu, dans mon Com-
mentaire de la Vente, des développements auxquels je
renvoie (2). Ils forment le commentaire des art. 1619,
1620 et 1621.

656. Le vingtieme dont j'ai parlé au numéro précé-
dent, ainsi qu’'au n° 652, s'entend non du vingtiéme
en etendue, mais duvingtiéme du prix (3). A ce sojet je
dois ajouler un mot. !

Fai dit dans mon ouvrage sur la Vente (4), que lors-
que la quotité de chaque espéce de terre est énoncée
dans le contrat, parexemple, 3 hectares de vignes, 5 hec-
tares de prés et 4 hectares de terres labourables, il est
facile de reconnaitre I'espéce de terre dont la conte-
nance est insuffisante et de rétablir I'équilibre dans le
prix sans prendre la différence sur la valeur totale du
domaine. M. Duvergier taxe cctte proposition d’erreur
grave, et il pense que j'ai pris le contre-pied de l’ar-
ticle 1619. Je lui ferai observer que je n’ai fait que re-
produire les paroles de M. Bigot de Préameneu dans
les discussions du conseil d’Etat; paroles dont personne
ne contesta la justesse, et qui furent suivies de 'adop-
tion de I'art. 1619. Vainement M. Duvergier va-t-il

puiser un argument dans I'art. 1623, afin de combattre -

comme mienne 'opinion quasi-officielle de M. Bigot.
Je lui ferai remarquer que 'art. 1623 est fait pour un
cas fort différent, ainsi que j’ai pris soin de I'expliquer
dans mon Commentaire de la Vente, n° 355, in fine.

657. Si deux fonds sont loués par le méme acte et
pour un seul et méme prix (5), avec désignation de la
mesure de chacun, et qu’il se trouve moins de conte-
nance en I'un et plus en I'autre, on fait une compen-
pensation, jusqu’'a due concurrence, entre les valeurs

(1) Louage, t. 2, n® 138, et Vente, t.1, ne 289.

(2) T. 1, n° 338 2 347. — (3) 1d, n° 343.

(4) Mon Comm. de la Vente, t. 1. n® 343,

(5) Art, 1623. V. mon Comm, de la Vente, 1. 1, 1% 355 et suiv.
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I;espectives et non entre les contenances. Le dévelop-
pement de ce nouveau point de vue ferait double em-
ploi ici; on le trouvera dans mon Commentaire de la

Vente.

658. Quant & la prescription de l'action en s‘up.plé-
ment de prix de la part du bailleur, et celle en diminu-
tion du prix ou en résilialion du contrat de la part du
fermier, il est clair qu'elle se regle par la disposition
spéciale de 'art. 1622, qui exige que I’action soit in-
tentée dans l'année a compter du jour du contrat, a
peine de déchéance (1). Je ne comprends pas M. Du-
ranton (2), qui voit dans I'art. 1765 un moyen de su_b-
stituer la prescription ordinaire de 30 ans a la prescrip-
tion abrégée de l'art, 1622. C'est, au contraire, I'ar-
ticle 1762 qui place la question sous l’1pﬂuenc§ d_e
de l’art. 1622, S’il y avait lieu & angmentation ou a d!-
minution de prix aprés 'année du contrat, on serait
hors des régles exprimées au titre _de la YENTE , et C’est ce
que n’a pas voulu l'art. 1765 (3).

ARTIGLE 1766,

Si le preneur d’'un héritage rural ne le garnit pas
des bestiaux et des ustensiles nécessaires a son ex-
ploitation, il abandonne la culture, s’i'l ne cultive
pas en bon pere de famille, s’il emploie la clm’sg
louée aun autre usage que celui auquel elle a été
destinée, ou, en général, s’il n'exécute pas les
clauses du bail, et qu’il en résulte un dommage pour
le bailleur, celui-ci peut, suivant les circonstances,
faire résilier le bail. :

En cas de résiliation provenant du fait du pre-
neur, celui-ci est lenu des dommages et intéréts,
ainsi qu’il est dit en 'art. 176%.

(1) Sur le Comm. de cet article, t.1, n° 348.
(2) T. 17, n® 180. B : g
(3) Junge MM. Duvergier, t. 2, n° 135, et Marcadé, art. 1765, n° 1.
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COMMENTAIRE,

659. L'art. 1766 rappelle les obligations spéciales que
1? fel‘mlEI: doit remplir & 'égard du bailleur et dont
I'inexécution peut donner ouverture 4 la résiliation du
contrat, Ces obligaiions ne sont, dy reste, qu’un corol.
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laire du principe fondamental et prédominant d’aprés
lequel le preneur doit user de la chose en bon pére de
famille et suivant sa destination. C’est assez dire que
notre article n'est lui-méme qu’'une émanation de
I'art. 1728 (1).

660. La premiére obligation dont parle I'art. 1766
est celle de garnir la ferme des bestianx et des usten-
siles nécessaires & son exploitation. « Elle nait, dit Po-
a thier, de la nature méme du bail ; car, étant obligé
« de jouir de la métairie en bon pere de famille et de la
« cultiver, il s’ensuit qu’il doit avoir tout ce qui est ne-
« cessaire pour la culture (2). »

Ainsi, le but direct et principal de cette obligation
n'est pas de donner au propriétaire un gage pour ses
loyers. A la vérité, le propriétaire a droit de chercher
son privilége sur le mobilier qui garnit la ferme et sert
& I'exploitation (3); mais il ne fait que profiter par oc-
casion d’une garantie donnée en premier ordre a la
culture de ses terres.

(’est pourquoi le fermier remplit pleinement son
obligation lorsque les bestiaux et les instruments ara-
toires, bien qu’insuffisants pour répondre du terme
courant et du terme a échoir (4), sont cependant pro-
portionués aux besoins de I'exploitation (5); car ce n’est
pas comme aliment pour le privilége qu’il faut les con-
sidérer, mais comme moyen pour la culture (6).

(1) Supr., n** 204 et suiv,

(2) N°204.

(3) Art. 2102. n° 1.

(4) Supr., n° 531,

(8) Pothier, n° 318.

(6) 11 a été décidé que l'art, 1766, qui autorise la résiliation si 'héritags
n'est pas garni des bestiaux et des usiensiles néeessaires 4 I'exploitation,
s'applique méme au cas oit il aurait é1é donné caution pour assurer le paye-
ment du prix da bail, Bruxelles, 27 mai 1335; et aussi que lorsque le mo-
bilier et les ustensiles ont é1é saisis et vendus, le propriétaire peut demander
la résiliation, bien que le fermier ait la possibilité de faire cultiver par au-
trui les terres affermées, et que celles-ci ne soient pas joinles & un corps de
ferme. Donai, 42 janv, 1850 (, Palais, 1852, 1. 2, p. 344), — Du reste la lci
n'impoge pas oux juges 'obligation de prononeer f:! résiliation dans les ess
gu'elle déiermine ; elle leur laisxe la facnlté de statuer suivant 16§ cipgonhstan
ces, Rouen, 11 mars 1847 (F, Palaix, 1849, 1, 2, p, (0%,
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661, Quelque impérative, du reste, que soit la dis-
position de notre article, il serait imprudent d’en faire
'application d’une maniére générale et absolue & toutes
les localités. La Cour d’appel de Limoges fait observer
avec raison (1) qu’elle ne trouve sa place que dans les
pays de grande culture; car dans les autres contrées,
c’est trés-souvent le propriétlaire qui, en affermant,
confie & son fermier les bestiaux et les ustensiles, a
charge par celui-ci d’en remettre la valeur & la fin du
bail. On consultera donc 'usage des lieux, afin de ne
pas abuser d’une disposition tres-sage du reste, quand
des circonstances particuliéres n’y apportent pas d’ex-
ceptlion.

662. En second lieu, le fermier ne doit pas abandon-
ner la culture, Celle régle importante se trouve ainsi
formulée dans les sentences de Paul : « Fundi déterio-
« 118 facti et culturd non exercitati, et ®edificiorum non re-
« fectorum culpa, arbitrio judicis, domino & conduc-
« tore, sarcire potest (2). » 1l ne faut pas qu'un fer-
mier, remplissant du reste tous ses autres devoirs,
néglige quelques-unes des terres dont la jouissance lui
est confiée, et qu’au lieu de les féconder parson travail,
il les laisse dans un abandon qui les ruine. La terre a
besoin, sans doute, de quelque repos (au moins d’apreés
un systéme d’agriculture qui a en pendant longtemps
une vogue universelle), et ce n’est pas un répit mo-
mentan¢ que I'art. 1766 condamne comme abandon de
culture. Mais autre chose est laisser la terre reprendre
ses forces par un certain temps de jachéres, autre chose
est la faire languir dans une stérilité qui éteint sa vi-
gueur (3).

663. En troisieme lieu, I'art. 1766 oblige le fermier
a coltiver en bon pére de famille. Par exemple, le fer-

(1) Obsersations sur le projet du Code (Fenet, t. 4, p, 24},
(2) Lib. 2,t. 18.

(3) Junge M. Duvergier, n* 196,
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mier d’une vigne doit la faconner, la fumer, I'entrete-
nir d’échalas, la provigner (1). ’

Le fermier d’une terre doit 'entretenir d’engrais,
ménager ses forces et lui donner les facons en temps
convenable. « Colonus, disait Gaius, curare debet ut
opera rustica suo quoque tempore fuciat, ne intempestivi
culturd deteriorem fundum faciat (2).» Au surplus,
cette obligation se rattache a la doctrine que j'ai ex-
posée ci-dessus en expliquant I'art. 1728 (3) ; je doisen
compléter ici 'exposé par quelques développements,

Quand on veut se placer au point de vue du pére
de famille diligent pour apprécier les soins de l'agri-
culteur, il y a deux extrémes qu'il faut savoir con-
cilier,

D’une part, l'industrie agricole est plus que toute
autre dominée par I'habitude et la routine; elle ré-
side entre les mains d’hommes qui payent leur tribut
a la société plutot par des labeurs pénibles et actifs
que par un travail intelligent. Les propriétaires qui
les emploient les ont pris en sachant que la science
agricole éclaire rarement leur pratique. Ce serait donc
aller trop loin que de vouloir chercher, dans le mode
de culture auquel ils donnent la préférence, applica-
tion des doctrines nouvelles et des procédés perfec-
tionnés dont les esprits avancés comprennent seuls
I'utilité. Ainsi, on ne demandera pas au paysan gros-
sier, a celui qui ne connait que les traditions de ses
peres et les usages de sa petite localité, de cultiver
comme M. Mathieu de Dombasle dans la ferme de
Roville,

Mais, d'un autre coté, il arrive quelquefois que
I'industrie agricole franchit les barrieres dans les-
quelles de facheux préjugés la mettent a I’étroit. Elle
a ses moments d’essor; elle compte quelques époques
de progres. S'il se rencontre un fermier laborieux et
éclairé qui essaye de subslituer un systémede culture

(1) Pothier, ne 190.
(2) L.25, § 3, D, Loe, cond.
(3) Ne 206,

T, Il
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mieux entendu & celui que la rountine avait consacré,
le propriétaire sera-t-il fondé a se plaindre d’innova-
lions aventureuses et de téméraires essais?

Rendons plus sensibles par des exemples ces deux
situations. :

Dans une grande partie de la France, on suit un
systeme d’assolement suivant lequel on laisse toujours
en jacheres un liers des terres, de telle sorte qu’il n'y
en ait jamais que deux tiers ensemencés, un tiers en
grains d’hiver, un tiers en grains de mars (1). Dans
ces pays, on appelle dessoler ou dessaisonner l'action
de .mettre & la fois en rapport toutes les terres de la
ferme, et 'on considére comme un grave mésus de la
part du fermier le dessolement (2).

Cependant la seience agricole, en s'éclairant de la
chimie et de la physique, a acquis des notions plus
précises sur la qualité et la force des divers terraims,
sur les moyens de soutenir, d'aider et d’augmenter
meéme la fertilité du sol. On a reconnu que la terre
pouvait se reposer en produisant, et qu’il suffisait de
varier par un choix habile les fruits qu’on lui de-
mande :

Sie quogue mulatis requiescant fretibus arva (3).

Déja vers la fin du quinzieme siécle, un célébre
agronome, Olivier de Serres, avait dit dans son Théitre
d'agricullure que « la terre se délecte en la mutation de
semences, » '

On a donc commencé A alterner les moissons sui-
vant 'énergie et le tempérament du sol, a le nouerir
surtoul par des engrais plus multipliés et mieux com-

(1) Répert de M, Merlin, v° Assolement. Le capitulaire de Charlemagne,

De villis, prescrit positivement
perenr 'assolement triennal.

(2) Cout. de Lulle, t. 16, art. 5 et 6 ; de Donai, ch. 15
L b - ’ . y ¢ 1. 19, art. 4.
(3) Virgile, Géoryg., lib.’d, 82, : 3

aux administrateurs des domaines de I'em-

La terre ainsi repose en changeant de ric esges.

(DeLiLLE, trad, des Géorg.)
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posés ou par des plantes fertilisantes. Des expériences
nombreuses ont éclairé la pratique. On a vu les ré-
coltes devenir plus riches; les troupeaux se sont ang-
mentés & la faveur d'une plus grande variété et d’une
plus grande abondance dans les produits, et des pro-
vinces entiéres, celles du Nord, par exemple, ont se-
coué le joug : ellesont renoncé au systéme des jachéres,
proscrit sur le sol de la féconde Italie, par Virgile (1),
Varron (2) et Columelle (3).

‘Supposons donc qu’un fermier, soumis & un bail qui
lui défend de dessoler, veuille échapper aux entraves
de I'ignorance, et retirer du sol, sans I'épuiser, les
ressources que la nature a déposées dans son sein;
supposons qu’il mette toutes les terres en culture, mais
en ayant soin de n'exiger de chacune que I'espece de
semence qui convient & son état; le fermier, dis-je,
sera-t-il répréhensible? Je ne le pense pas; car com-
ment lui faire grief de ses soins éclairés pour amélio-
rer la culture, pour la metire en harmonie avec des
découvertes qui, en multipliant la richesse agricole,
augmentent sa propre aisance sans comprometire les
forces productives du sol confié a sa vigilance? La clause
prohibitive ne peut-elle pas élre écartée comme I'ex-
pression d'une réserve de style et sans utilité ? Divers
arréts des parlements d’Artois et de Flandre I'ont ainsi
jugé (4), et c’est 1a de la jurisprudence progressive
comme nos anciens tribunaux la savaient faire quel-
quefois.

Mais ‘prenons une position inverse, Supposons que
le fermier, libre par les stipulations du bail, mais sub-
jugué par des usages stationnairés, conserve la culture
par assolement. Quoiqu’il paraisse certain, en agrono-
mie, que cette cullure est dans un état d’infériorité
marquée par rapport a 'autre, le propriétaire ne pourra
cependant pas se plaindre du fermier gui lui donne la

(1) Géory., lib. 1.

(2) Lib, 1, c. 44,

(3) Lib. 2, ¢, 1.

(&) Répert., v° Assolement.
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préférence, surtout si I’'usagedes lieux ne !’a pas encore
condamné (1).

664. Cest ainsi que le magistrat appelé & prononcer
sur la diligence du preneur & bail, devra tour A tour
tenir compte des découvertes qui font marcher I’agro-
nomie, et des préjugés qui la retardent. Il saura conci-
her,‘par de prudents tempéraments, les exigences des
systemes progressifs et la réserve timide des systémes
rétrogrades; il se placera surtout & I'horizon intellec-
tuel de I'homme des campagnes plus laborienx qu’é-
clairé, plus tenace dans ses habitudes que confiant dans
les lumiéres de la science. C’est 1a surtout que les juges
verront les dangers de cette théorie qui, imputant au
preneur la faute trés-légére, exige de lui la diligence
du pere de famille le plus diligent (2). Si les tribunaux
s’avisaient de prendre au sérieux ces idées de rigo-
risme, quel serait, dites-moi, le fermier qui éclmp;e—-
rait a des dommages et intéréts, 4 moins qu’il n’et la
science de nos agronomes les plus avancés?

665. L'art, 1766 rappelle une nouvelle obligation du
fermier; c’est celle de ne pas employer la chose & un
autre usage qu’a celui auquel elle a été destinée,

Le fermier d’'un grand domaine sera rarement fenté
de lui donner un changement de destination pour le
total. Mais il pourra étre plus enclin & faire des chan—
gements partiels contraires & la loi du bail (3).

. 666. Ainsi, les pailles et les fumiers, étant destinés
a 'engrais des terres, font partie de I'héritage (%), ese-
« lon I'usage, comme dit Coquille (9), !esDPAILL;as et
« fourrages SONT DESTINES pour faire valoir le domaine 5 »

(1) Un fermier ne contrevient pas aux ses il qui luii
I'obligation de laisser en jachere; uneu;alfllfeu;iee_sdlsrig: S?il ;{:ll‘aliltl il
ltprres que des récoltes telles que le trefle el les feves, élui, par l'ue:r?el ((;:h

Q = .- Al & ~ 2 -y - ‘
tte;:;,pfogiga)s'.umlﬁes aux jacheres, Douai, 18 mai 1847 (J, Palais, aISﬂ,

(2) Supr., n° 348, — (3) Id., ne: 289 290 et suiy

(#) L. Fundi, §1,D. De act, empt, £

(8) Sur Nivernais, 1. 32, art, 19.
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ils ne peuvent donc étre divertis de la ferme, sans que
le preneur ne s’expose & de graves reproches pour avoir
enlevé & ces choses leur destination (1).

Toutefois, I'usage des lieux peut modifier cette régle.
Dans quelques pays ot le pacage des moutons et d’autres
engrais entretiennent suffisamment I’énergie féconde
du sol, les pailles et fumiers appartiennent au fermier
qui peut en disposer (2). Mais ce sont 14 de rares ex-
ceptions ; il faut un usage bien avéré et bien conslant
pour y avoir égard.

Il y a aussi des localités ou la paille de seigle appar-
tient au fermier. Tel est I'usage de quelques communes
de Normandie.

667. De méme , les autres fourrages , tels que tréfle,
sainfoin, vesces, doivent servir a la nourriture des bes-
tiaux. Le fermier est tenu de les leur faire consommer ;
il serait coupable s'il les divertissait. On vient de voir
ce que disait Coquille a cet égard. L’art. 421 de la cou-
tume d’Orléans en avail fait une disposition expresse,
ainsi que l'art. 45 de la coutume de Berry, et un arrél
de la Cour de Bourges du 9 juillet 1828 I'a maintenu a
la rigueur dans une espéce ou le fermier avait vendu le
produit des prairies artificielles (3).

Toutefois, si la ferme produisait plus de fourrages el
de pailles qu'il n’en faut pour la nourriture des bestiaux
et pour faire les fumiers, le propriétaire ne serait plus
fondé & reprocher au fermier qui les vendrait un chan-
gement de destination (4). Ce cas pant devenir aujour-
d’hui plus fréquent qu’autrefois, a raison de I'extension
des prairies artificielles ; rien n’empéche un fermier qui

(1) Pothier, n® 190. M. Merlin, Quest. de droit, v° Fumiers, § 1. 11
1 ita les coutumes d’Orléans, de Berery, Cambrai, ete. Infr., art, 1777 et 1778,
— Daés lors, les créanciers d'un fermier obligé par son bail 3 faire consom-
mer toutes les pailles dans la ferme ne sauraient les faive saisir, le fermier
ne pouvant, ence cas, en étre considéré comme propriétaire, Douai, 12 avr.
1848 (J. Palais, 1850, t. 1, p. 326).

(2) Maillart, sur Actois, art. 144, n” 106. M. Merlin (Quest. de droit,
ve Fumiers, § 1).

(3) 3. Palais,t 22, p. 5. D., 29, 2, 283. 5., 30, 2, 110.

(4) Pothier, n° 190.




