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ché & se prémunir contre des dangers tellement va-
gues, incertains et inaccoutumés , qu'ils sont presque
imaginaires ? Et quel moyen de croire que le fermier
a entendu les prendre & ses risques, lorsque ni lui, ni
le baillear ne s'en sont posilivement expliqués.

Voila les raisons puissantes qui ont déterminé les ré-
dacteurs du Code a préférer la doctrine de Bartole &
celle de Vinnius. ls n’ont fait, du reste, que se con-
former a cetle régle, que dans le doute I'interprétation
la plus bénigne doit prévaloir, in dubio quod minimum
est sequimus.

758. Ceci nous conduit & une auatre observation.

Lors de la discussion préparatoire du Code Napoléon,
les tribunaux d’appel d’Agen (1), Paris (2) et Nancy (3),
réclamérent contre la parlie de I'art. 1773 qui com-
prend la coulure au nombre des cas fortuits. Suivant
elles, ce n’était qu'un accident trop fréquent dans un
pays coupé comme le noire, pour qu’on pit le mettre
au nombre des sinistres majeurs.

Je crois avoir justifié plus haut cette disposition de
Part. 1773, dont I'esprit n’avait pes été parfaitement
saisi par ces tribunaux (4). On consultera également
ce que j'ai dit dans le commentaire de Yart. 1722, sur
une distinction proposée par quelques auteurs entre
les cas fortuits extraordinairves et les cas fortuits tres-
extraordinaires (5).

759. On a demandé si la clause qui met & la charge®
du fermier les cas fortuits, s’entend des sinistres qui
affectent la chose, ou seulenient des désastres qui dé-
truisent les fruits. Cette question est dans la pratique
plus de fait que de droit. Elle dépend de la portée que
les parties onteniendu donner & leur convention. Toute-
fois, si on 'examine en pure thése, il faut dire que le
fermier n'est cens¢ avoir voulu prendre i ses risques

(1) Fenet.t, 3, p, 24 et 25, — (9 iR e
p. 616,
(4) Supr., n® T, < () 14,210

» P 27T —(3).1d, t. 4,

-
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que les ravages soufferts par les fruits; mais qu’iln’est
pas vraisemblable que sa pensée a été de prendre la
responsabilité des faits de force majeure qui affectent
la chose méme. L’art. 1772 se lie & une suite de dis-
positions qui ont pour but d’énumérer les cas ou le
fermier ne peut obtenir de remise sur le prix peur
cause de perte de la récolte. Aprés avoir montré les
fins de non-recevoir que 'action du fermier en dimi-
nution du canon trouve dans la perception des fruits,
dans sa mise en demeunre, dans l'existence de la cause
du dommage avant le bail, joinie & la connaissance
qu’il en avait, le législateur s’occupe de I’exception que
la convention sur les cas fortuils donne au propriétaire.
C’est le derniér anneau d’'une chaine qui se rattache a
I'art, 1769. Donc, cette convention doit se restreindre
a un accord sur le cas de perte des fruits, le seul dout
s’occupent les art. 1769 et suivantis; donc, & moins
qu'une clause bien expresse n’en étende le sens ordi-
naire, elle est étrangére aux détériorations souffertes
par la chose méme. Ainsi, si le feu du ciel rainaitun
batiment, le propriétaire ne pourrait trouver dans la
stipulation dont nous parlons le principe d’'une action
en réparation contre son fermier (1) ; il faudrait une
clause extensive, portani posilivement que le fermier
a été chargé des dégradations subies par le fonds, par
suite des fléaux destructeurs (2).

ARTICLE 1774,

Le bail sans écrit d'un fonds rural est censé fait
pour le temps qui est necessaire afin que le pre-
neur recueille tous les fruits de Phéritage affermé.

Ainsi, le bail @ ferme d'un pré, d'une vigne, et de
tout autre fonds dont les fruits se recueillent en en-
tier dans le cours de l'année, est censé fait pour
un an.

(1) MM. Duranton, t. 17, n° 213 ; Marcadé, art. 1773, n° 1; Duvergier,

. 2, n" 200, — V. aussi Turin, 16 mars 1811 Metz, 11 mars 1812,
(2) Laloi 9, §2 D, Loc. cond., offre un exemple de pareille clause,
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Le bail des terres labourables, lorsqu’elles se divi-
sent par soles ou salsons, est censé fait pour au-
tant d’années quil y a de soles.

SOMMAIRE.
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. Renvoi pour une difficulté.

COMMENTAIRE.

760. Les baux des biens' ruraux faits sans écrit se
renferment, comme nous le verrons tout & '’heure
dans des termes assez courts, ef, sous ce rapport, ils
ont aux yeux des agronomes de grands inconvénients.
Les sociétés d’agriculture recommandent en général les
longs baux. On a vu des conseils généraux aller jusqu’a
demander que le Code rural les prescrivit en termes
f(_)rmt'ls. Depuis plus d’un siecle, agriculture est flo-
rissante en Ecosse. Elle le doit particuliérement a I'ha-
bitude des longs baux qui y inrent introduits en 1714
par lord Cochrane. L’usage s’en est propagé en Angle-
terre, depuis surtout que le parlement, en 1770, éten-
dant les droits des possesseurs de biens substitués, leur
permit de faire ces baux (1),

En Frapce, laloi du 30 mai 1835 les a encouragés (2) ;

‘1) Motifs et discussion de la loi du 3 Al RN Phve s y %
(1) Mg el d1SCussi a loi du 30 mai 1833 (D,, 35.3. 61. nate)
(2) Supr., n° 78, B i\
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mais ils trouvent des obstacies assez nombreux dans les
pays on les propriétés sont divisées, et ou les grands
corps de ferme disparaissent de jour en jour davantage.
Des préjugés enracinés les redoutent d’ailleurs et
luttent contre Pimpulsion que la scienc> agricole s'ef-
force de donner. Je trouve dans les observations de la
Cour d’appel de Lyon, sur le projet du Code Napoléon,
un manifeste si spécieux contre les longs baux, que je
crois utile d’cn faire connaitre quelques fragments a
ceux qui étudient la question avec impartialité.

« Plus on y réfléchit, disaient plusienrs membres ce
la commission formée pur cette Cour (1), plus on est
convaincu que la longue jurisprudence qui avait fixé en
France les baux & peuf ans était fondée sur de puissants
motifs; qu’on ne doit s’en écarter que lorsque le fer-
mier est obligé a des défrichements, a des am¢liorations
dispendienses : qu’encore, en ce cas, ils doivent étre
restreints au temps ulile pour indemniser avec profit
le fermier de ses avances’et de ses travaux;

« Que le systéme des baux a long terme, sous des
apparences spécieuses et dont les agriculteurs seuls
peuvent discerner la frivolité et le danger, ne tend qu’'d
renouveler le systeme féodal, a avilir la propriélé, a
ruiner les propriétaires, comme le furent jadis les sei-
gneurs quand ils échangéerent conire un cens invariable
leur revenu susceptible d’accroissement (2).

« Par Ueffet du bail, la propriété est a I'un, les fruits
sont A I'autre: c’est donc une division temporaire de
la propriété, et toute division de la propriété lui est
toujours essentiellement funeste et entraine sa dégra-
dation.

«La eause nécessaire de cet effet, justifiée par 'ex-
périence, c'est que le propriétaire, tranquille sur la fol
du produit annuel qui doit lui étre compte, néglige sa
propriété, la perd de vue, ne songe qu'a percevoir le
revenu, etle consomme sans en sacrifier la moindre
portion & I'amélioration et méme aux reparations les

(1) Fenet, t. 4, p. 197.

(2) V. ma Préface.
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pzus necessaires. Le fermier, de son ¢oté, ne fait point
d’avances financiéres, point d’avance primitive; il se
lJo_rpe_al_ix avances annuelles, parce qu’il n’est pa’s pro-
prietaire. Trop souvent méme, si I'immeuble est con-
suu_arable, il confie sa culture a des colons A moitié
fa'%uts, etTpt'nnd tout ce qu’il pent, sans faire aucune
avance. Un homme qui a les fonds et I'intelligence
necessaires pour faire des avances, achéte un tenrréin
et les fait chez lui, pour transmetire le sol 4 ses enfanis
ou en disposer a sa volonté (1).
de: Qua'ln.d meme on supposerait que le fermier fera
1es amelicrations, I'équité n’exigerai :
temps nécessaire 1.':.*):1:"{1’?3[:? !Ialw(ia\l_:ﬁllzlrlfqge la,_dm:cii‘ o
‘ idemniser. Or, s’ildéfriche
un c_hamp pour y semer du grain, avant deux ou trois
ans ]l’u reliré avec usure son avance. Au bout de peu
c}an'nr,_‘es,‘ la f(,‘i“fil.ilf." prodigieuse du nouveau sol est
epuisee ; il est réduit & la production d’'une terre de la
qualité anciennement labourée,

« §'il plante une vigne, au bout de sept & huit ans il
a recouvré sa dépense; il a du profit. Avant quinze ou
dfx-hm!. ans, il faut commencer a la renouveler en pro-
vighant; par conséquent, elle est déja en partie é )uil"ée
quelque bon que soit le terroir, o e

‘ ’Fait-ii des prairies artificielles
durée est de douze & quinze ans.

« 1l n’existe donc aucun motif tiré de P'intérét del'a-
g(rmnltm'e, de la nécessité d’indemniser le fermier de
ses avances, mémes réelles 1 puis ire 6
i b,m];u{zl)l\;.s;)1:,@1(.:., qui puisse faire étendre la

TeIljzs sont les raisons principales dont plusieurs
commissaires étaient frappés, On peut sans doute les
conlester ; on peutdire queles longs baux peuvent seuls
déterminer les améliorations c.rn;..f-étiéra‘])ies lé“ defri
chements, les plantations de vignes et dn; bnis fes tm-
vaux pour l'irrigation, etc., etc... On ]Jel-lt‘ ,rap el(E;
l‘u;%a’ge des agronomes romains qui chﬂ"éiqsaielft de
preference leurs fermiers parmi les cultivatekurs héré-

? leur plus longue

o &, P. 193 —
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ditaires de leurs propriétés (1). Toutefois, largumen-
tation de la Cour de Lyon méritait d’étre mise en
lumiére. Je n'ai pas cru devoir la passer sous silence.

764. Quant an Code Napoléon, il ne prend pas parti
sur la question des longs baux; seulement, il se met au
point de vue des parties contractantes, il tient compte
des faits et des habitudes locales, et il en régle I'in-
fluence etla portée. Dans beaucoup de contréesde petite
culture, les baux verbaux sont trés-fréquents; le 1égis-
lateur, qui connait 'affection de la classe agricole pour
ses anciennes pratiques, n'a pas voulu heurter de front
cet usage, qu’il aurait été difficile, peut-étre meme
inutile de supprimer. Il autorise donc les baux faits
verbalement et en détermine les effets. La Cour de Lyon
aurait voulu que tout bail quelconque, non écrit, fat
sans effet pour I'avenir, et qu’il ne subsistat que pour
Pannée de occupation (2). Le Code Napoléon n’a pas
voulu étre aussi absolu : voici comment 1l envisage I'é-
tendue de ees baux sous le rapport de la durce.

762. Lorsque le bail a é1é fait sans écrit et qu’il n'a
rien été stipulé sur sa durée, art. 1774 puise, dans le
hut méme que le fermier s’est proposé en louant un
héritage, I'indication du terme qui le fait expirer. Le
hail est censé fait pour le temps qui est nécessaire afin
iue le preneur recueille tous les fruits (3).

Ainsi, lorsque la nature de I’héritage est telle que
tous les fruits se recueillent dans une année, le bail
est censé fait pour un an. Tel est le bail d’un pre, celui
«’une vigne; tel serail aussi celnid’'une partie de terre
i ensemencer en blé ou de tout autre maniere, etcs
|.a récolte étant faite, le bail expire de plein droit.

763. Mais lorsque les terres labourables sont divisées

) V. dans ma Préface les conseils de Columelle.

i2) Fenet, t. 4, p. 199

(3) Pothier, n” 28. — Néanmoins, la présomplion élablic par Part. 1774
sesse quand il résulie des circanstances que le bail a é{é fail pour un t2mps
nlus courl, Bourges, 5 3
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par soles ou saisons, le bail est censé fait ponr autant
d’années qu'il y ade soles (1). On appelle soles ou sgi-
sons chacune des divisions annuelles et alternatives que
Pon établit sur des terres coltivables. Ce mot nous pa-~
rait derivé du latin solum, sol. Ainsi, chaque saison on
sole est une certaine quantité de terre (ordinairement
lg tiers) de la masse de celle du domaine, que 'on des-
une i une culture particuliére. Cette quantité donne
du blé dans la premiére année, de 'orge ou de Iavoine
: d,ans la deuxiéme; elle se repose dans la troisieme, et
s'appelle alors jachére (2). Ce mode d’assoiement,est
I'objet de beaucoup de critiques de la part des agro-
nomies éclairés, Il a été banni sans retour de la Flandre
de I'Artois, de I’Alsace, du Perche, du Dauphiné, de la
Bre.\‘se, etc., et remplacé par I’assolemient alten;e (3)
Lq Cour de Lyon craignait que I'art. 1774 n’érigedt eti
loi et 1'encouragedt ce dangereuz usage des soles (4) dans
un  temps ou les sociétés d’agriculture s’occupent
a la faire disparaitre (5). Elle demandait, en *consé-
querce, la modification de I'art. 1774: mai’s cei;-an'len-
dement ne prévalut pas. L’assolement triennal est
encore trop enraciné dans les habitudes de certaines
provinces pour que le Iégislateur piit songer 2 le faire
disparaitre brusquement; son existence est un fait
dont ll-a di tenir compte, d’autant qu’il se défend par
des raisons plausibles dans plusieurs départements
Qartl'cuhérement dans les pays de petite culture 01';
agriculteur pauvre et sans avances manque de mogfens
su_ﬁ“asants; dans ceux ou régne encore le besoin de la
vaine Péture; dans les contrées, enfin, ou la terre n'a
pas €t¢ ameublie de longue main par une bonne culture
et de riches engrais.

|-~l.'l'l‘ Al{en est ainsi encore que, dans la localit, I'uszge soit de rebouler
f;J::;upﬁ‘_s. cest-i-dire d"“\‘ cultiver des plantes oléagineuses, 1a substitu-
tion du reboulage 4 la jachere morte ne détruisant pas I"assolen B
cass., 16 acir 1853 4. Palais, 1854, 1. 2, p. 347). o

(2) Dans certaines localités, ou appelle la jachére versaine quéret, varet
sonibre, novale, verchére, lande, friche, qaussede, colive I'e'rre & lI‘ ¢
f:lnlilifof, chr!mu-f.tgn, coufure, sommari, L’LL: , ; o i “z,

(3) Supr., n° 663, I

(4) Fenet, . 4, p. 199,

(3) ld., loe. eit.
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764. Quoi qu’ilen soit de la supériorité du systeme
alterne sur l'assolement triennal, supposons qu'une
ferme soit divisée en trois saisons : il est évidenl qu’en
la lonant, le fermier s’est proposé de recueillir du blé
sur chacure des trois soles, et qu’il n’aura joui pleine-
ment des fruits de la chose, qu'autant que le bail Iui
aura donné au moins trois années d’exploitation. C’est

* pourquoi l'art. 1774 décide que le bail est censé fait

pour autant d’années qu'il y a de soles ou saisons (1).

765. Si la ferme comprend des terres soumises a
Passolement triennal et des héritages dont tous les
fruitsse récoltent en une seule année, comme des prés,
des vignes, le bail sera de trois ans pour le tout. Dans une
ferme de cette nature, toutes les productions se combi-
nent les upnes avec les autres; les prés donnent des
fourrages, et les fourrages nourrissent les bestiaux
dont les fumiers engraissent les terres labourables.
Sans eux la culture des céréales manquerait de son
auxiliaire le plus efficace. Les vignes viennent au se-
cours du fermier pour les besoins alimentaires du
personnel de la ferme, et méme pour la nourriture des
bestiaux qui mangent leurs feunilles précieusement re-
cueillies. Et si des désastres frappent les céréales, la
récolte du vin peut donner au fermier les moyens de
couvrir ses pertes. Le bail ne pourrait donc étre divisé
sans les plus grands inconvénients (2).

766. Lorsque le bail verbal est d’un beis taillis, la
question de savoir quelle est sa durée présente plus de
difficultés

Le projet du Code Napoléon conlenait, dans son
art. 17, une disposilion ainsi concue :

« Le bail d’un bois taillis, lors méme qu’il se partage

1) V.infr., n° 773, I'anciea droit et les aulorités, 7
2) Infr., w» 767. — V. aussi MM. Duvergier, n® 205; Marcadé, art. 1776,
e
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« en plusieurs coupes, n’est censé fait que pour une
« coupe (1). »
La Cour de Rennes en a fait la critique (2), « Lors-
« qu’on afferme verbalement un bois taillis, disait-elle,
«onl est présumé en vouloir céder au preneur la jouis-
« sance intégrale. Si donc le bois taillis se divise en
« plusieurs coupes, le preneur doit les avoir toutes:
)

« autrement, si on ne lui en donne qu'une, ce n’est plus .

«le bois taillis qui lui est affermé, mais une partie, ce
« (ul est contraire a ’hypothése d’upe ferme de bois
« taillis dans son intégralité. »

Au conseil d’Etat, cette observation fut reproduite
par M, Defermon. « i.orsque la convention ne donne
» ai preneur qu'une seule coupe, disait-il, ce n’est
« point un bail, mais une vente; car si la totalité de

Iexploitation se divive, par exemple, en neuf coupes,

il ne peut y avoir de bail que lorsque le contrat les

comprend toutes également. »

Alors M. Galli rappela que la Cour de Rennes avait
deulandé que le projet fat réformé de la maniére sui-
vante :

« Le bail d'un bois taillis, lorsqu’il se partage en

¢ plusieurs coupes, est censé fait pour I'exploita-
¢ tlon successive de toutes les coupes. » Mais cet
amendement avait é1é rejeté par la section de légis-
Iation. i
M. Defermhon insista : il fit observer « que, dans la
e Frvo 3 ] + - 3
Lrtta;.m, il se trouve presque toujours des taillis
parmi les terres affermées; qu'on en laisse la jouis-
a ) % ASrIMier vnl-_'"\" d T r O
icégm}a 11“} fu if],”}l pour les coupes aux époques con-
renables el sans anticipation, el qu’ils font partie
i Y oo RS C e e
« de la totalit¢ du bail ; que ces usages se treuveraient
détraits par le projet d’article. »
it pardit que cetie observation produisit une cer-
taine 1mpression. Gar M. Tronchet pensa « que ce
it - - - = A : 3 3 or
¢ molif et les autres considérations qui avaient été
« proposees, devaient décider a ne pas §explicuer sur
les bauz des bois. » I

1) Fenet,l. 14, p. 220, — (2 Id
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~ On supprima donc ce qui était relatifa ce point (1).
litrange maniére de sortir d’embarras!!

767. Le juge, sur lequel le conseil d’Etat s'est dé-
chargé de la solution de cetle question, cherchera,
dans I'intention présumeée des parties, la durée du bail
verbal avoué par elles. Que si cette intention reste en-
veloppée de nuages, voici, & mon sens, la distinetion
dont il devra s'aider.

Ou il s’agit d’un bois taillis qui dépend d’une exploi-
tation prise a bail verbal; cest le cas envisagé par
M. Defermon, lorsqu’il faisait allusion aux usages de la
Bretagne : et alors la jouissance du taillis appartient
au fermier pour tout le temps qu'il doit jouir dela
ferme. (est la conséquence de la regle que nous avons
donnée au n° 765. Le bois étant I'accessoire de la
ferme reste nécessairement au fermier pour le meme
temps que l'objet dont il n’est qu'une dépendance.
I’accessoire, dit un célébre adage du droit, suit la
condition du principal, et cette maxime est i raison-
nable, qu’elle serait restée dans toute sa force alors
méme que le projet d’article aurait été adopté par le
conseil d’Etat. Car ce projet n’entendait donner qu'une
présomption pour le cas ou le juge mangquerait de
tout élément de décision ; or, ici, une raison de droit
plus puissante que toutes les présomptions ett dominé
la question et déterminé sa solution. Je ne €oncois
donc pas que M. Tronchet ait partagé les crainles de
M. Defermon. Tant il est vrai que dans les discussions
orales, les plus manvais arguments sont quelquefois
ceux qui produisent le plus d’effet 1!

Ou bien, le bois taillis subsiste principalement, et
il a été pris a bail comme objet distinct, et alors je
pense qu’il est plus rationnel de décider que le fer-
mier a entendu profiter de toutes les coupes successi-
ves jusqu’a leur entitre révolution. Car si le bail
¢tait limité & une seule coupe, ce ne serait plus le bail
d’un bois, 1. 5 celui d’une partie de ce bois (2).

(1) Fenet, 1. 14, p. 239!
(2) Junge M. Duvergier, |
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768. 11 y a des héritages qui donnent plusieurs ré-
coltes par an. Tels sont les jardins potagers. Ulpien
parle de fonds ruraux dont la fécondité enrichit Je
propriétaire par une double récolte (1). Clest proba-
blement des prairies arrosées qu’il entend parler. Mais
Pline élonne notre imagination lorsqu’il raconte que
dans le territoire de Tacape, ville @’ Afrique, on vendange
deux fois dansla méme anneée; qu'ily a meéme des vignes
qui donnent trois fois I'an, de telle sorte que le méme
cep présente des grappes mires, des grappes nouées el
des grappes en fleur (2). Je ne m’occuperai pas de ce
cas extraordinaire et peut-étre fabuleux. Quant aux
autres, je pense que le bail verbal qui met entre les
mains du fermier les jardins et prés dont il s'agit, est
présumé devoir durer un an. Le prenenr n'est censé
en avoir recueilli tous les fruits (3), qu'autant qu’il a
joui des produits que I'année entiere donne & son tra-
vail. En vain voudrait-on réduire le bail & six mois :
cette prétention serait arbitraire; car les diverses ré-
coltes ne suivent pas la division du semestre. Les re-
gains ne se coupent pas six mois juste apres les pre-
mieres herbes. Les légumes tardifs d'un jardin
n'attendent pas pour venir A maturité qu’il se soit
écoulé un laps précis de six mois depuis que les 1é-
gumes précoces ont €té cueillis. D’ailleurs, I'art. 1774
s'occupe précisément des prés; et, sans distinguer si
on les fauche une fois ou deux fois (il y a méme des
conirées, les Vosges par exemple, ou les herbes se
coupent jusqu’a trois et quatre fois), il décide que le
bail est censé fait pour un an. C’est1a un point de dé-
part pour appliquer la méme solution 4 tous les cas
analogues,

769. Au surplus, nous Yerrons, au n° 774, une es-
péce particuliere ot il y a doute pour savoir si une
terre peut étre considérée comme formant un tout

(h L. 7,886, D. Solut. marrim,
(2) Lib. 16. ¢. 30, Godelvoy, sur la loi 7, § 6, D. Solut. matrim.

(3) Expressions de I'art, 1772,
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unique divisé en deux soles, ou bien si chaque sole
n’est pas plutot un tout distinct et séparé.

ARTICLE 1775,

Le bail des héritages ruraux, r_]um_querfmt sans
éerit, cesse de plein droit a I'expiration du temps
pour lequel il est censé fait, selon I'article précédent.

ARTICLE 1776.

Si, & expiration des baux ruraux écrits, le preneur
reste et est laissé en possession, il s’opére un nou-
o r ’ W ol
veau bail dont Veffet est réglé par lavt. 4774.

SOMMAIRE.

. Du terme de droit des baux faits sans écrit. Point de nécessilé d'un
conge. _
1. Dela i_acile reconduction en matiére de i‘:-rmx? dﬂs‘hwns ryranx.
. Elle a lieu, soit que le bail soit écrit, soit qu'il soit verbal.
. Duorée du nnuveau bail. — Ancien droit.
. Espéce posée par Pothier. ;
5. M. Duvergier a critiqué a tort sa solution. ;
. Du lemps nézessaire pour induire fa tacite reconduction.

-1

-1 =1 =3

COMMENTAIRE.

770. Le bail des biens ruraux fait sans écrit cesse de
plein droit & I'expiration du temps pour lequel 1l‘esi
censé fait, selon I'art. 1774 il a par sa nature un ter me
fixe, celui de la récolte des fruits qu’il élait d_esim,e d
procurer au fermier. Ainsi il n"est pas nécessaire d gn
congé pour rompre les relations du bailleur et du
preneur.

771. Mais si & I'expiration du bail le preneur reste en
possession, une tacite reconduction s'opere (art, 71716
et 1738) (1): « Qui, impleto tempore conductionis, re-

4y V, supr,, le comm, de l'art, 1738,
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a n}ansit in conductione, disait Ulpien, recondnxisse
« videbitur (1)

772. 11 en est de méme lorsque le bail est fait par
écrit. Ce dernier cas est méme colm que l'art. 1776 a
eu particulierement en vue, Mais son mtou[mn n’a pas
€l¢ d’exclure la {acite reconduction des baux faits ver-
balement. Elle s’applique & tous les baux convention-
nels (2).

773. Le nouveau bail qui commence par I'effet de la
tacite reconduction est réglé quant & sa durée par l'ar-
ticle 1774.

Dans Pancienne jurisprndence on était loin d’étre
d’accord A cet égard. Dufre rapporte un arrét du
3 janvier 1625 au role d’A 1S, qui a jugé que la
tacite reconduction des lerres labourables ne devait
avoir lieu que pour un an, attendu qu’il ne serait pas
juste ¢u’un pr oiu.ctmw demeurat privé plus d’un an
de son héritage; sauf a lui & indemniser son fermier
de ses facons. Cette décision s’autorisait du texte de la
loi 13, § 11, D. Loc. cond., qui semble toujours res-
treindre a une seule année le temps (h, la reconduc-
tion, C’était aussi 'avis de Coquille (3).

D’autres jurisconsulies, au conlraire, pensaient que
la reconduction ne devait durer un an que pour les
terres qui produisent tous leurs fruits dans ce ldps de
temps comne les vignes, les ;ne , ele, (4), mais que
s'il s’agissait de terres soumises & un adsolement trien-
nal, la 1{mnd iction devait se prolonger jusqu’d trois
années (5); qu'autrement il en résulterait un dommage
considérab lg ] our le maitre ou pour le fermier: car il
pourrait arriver que la premiére année de la reconduc—

{/1])1 13,811, D, Loc. cond.
(2) Ferriéres, sur Paris, arl, 171, glose 1, n° 43, — V,
1812; Bruxelles, 25 juin 1817, g G0
(3) Inst. au droit Ii'mqm du Louage.
(#) Bartole, surla loi 13, § 11, D, Loc, cond. Le président Favre, Ration.
ad Pand., suv la loi preuue
(8) Bartole et Favre, loc,
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tion serait de bien plus grand rapport que les deux
autres, ou vice versd ; que, d’apres 'usage commun, les
cultivateurs ne labourant toutes les terres qu’en trois
saisons, il fallait tenir pour constant que la reconduc-
tion était pour trois ans; que cependant elle ne devait
avoir lieu que pour deux ans dans les lieux et pour les
terres qui se cultivent de deux en deux ans.

Ceite opinion avait €té consacrée a la Tournelle ci-
vile au mois de février 1683 (1). C¢était celle de Po-
thier (2), de Brunemann (3) et de presque lous les
docteurs. Le Code Napoléon ne pouvait s.empechm de
la consacrer. Car la tacite reconduction, n’étant qu'un
bail verbal, rentre nécessairement sous l'empire de
art. 1774 qui régle ces sortes de baux.

71h. Mais, quelque précis que soit cet article, il laisse
indécise une question assez délicate posée par Po-
thier (4).

Soit une ferme partagée en deux soles. Je I'ai don-
née & bail pour un an seulement, et par C.fjllst."f',‘ uent le
ferniier n’a eu que la jouissance d'une sole. / A 'expira-
tion de ce temps, il laboure et ensemence les terres de
Pautre saison, qui étaient au repos a I’ upoque de son
bail. On demande s’il v a tacite reconduction, surtout
si les saisons sont inégales, soit pour la qualité, soit
pour la quantité des terres.

Je réponds d’abord que la question est fort mal po-
sée. Il ne peut y avoir lieu a tacite reconduction, puis-
que, dans le bail qui eommence, la jouissance porie
sur une chose aulre que dans le bail expiré. Ge qn';l
faut demander, c'est ceci : le bail tacile dans lequsl
les parties se sont engagées, sera-i-il d'un an ou de
deux ans?

Pour étendre le bail a deux ans, on peut dire que,
d’apresI'art. 1774, ladurée des baux de terres partagées

1) Ferrieres, sur Paris, art. 171, glose 1, n° 43.
(2) Ne360.

(8) Sur Ia loi 16, C. De locat,

{4) N° 361,
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en deux saisons, est d'autant d’années qu'il y a de
saisons.

Mais c’est 1a un faux point de vue. Dans 'espéce on
ne peut pas dire qu’il 0’y a qu’un seul et méme héri-
tage partagé en deux saisons; le bail précédenta rompu
I'unité, puisqu’il n’a porté que sur une seule saison,
abstraction faite de I'autre; donc, dans 'intention des
parties, qui est censée se continuer dans le second bail,
il y a eu autant de choses distinctes que de soles. Done
Ie bail tacite de la seconde saison ne comprend que les
terres de la seconde saison, de méme que le premier
bail ne comprenait taxativement que les terres de la
premiere sole. Donc enfin le second bail ne doit durer
qu’'un an (1).

Quant au prix, il ne pourra non plus éire le méme
que celui du précédent bail; car les soles sont inégales
en bonté et en étendue. 1l faudra donc recourir i des
experls pour le déterminer (2),

775. J'avais cru jusqu'a ce jour cette opinion frap-
pante d’évidence. M. Duvergier la condamne cepen-
dant (3), par deux raisons qni s’excluent réciproque-
ment. D'nne part, M. Duvergier voudrait que le second
bail fut de deux ans parce qu'il wemprunte rien au pre-
mier; de D'autre, il voudrait que le prix fat le méme
parce que les parties ont eu 'intention de conserver la clause
de leur premiere convention!! D'ailleurs M. Duvergier
raisonne comme s'il v avait tacite reconduction,
sans faire attention que la premiére condition d'une
reconduction tacite, c’est que 1a jouissance du preneur
se continue sur la méme chose; tanlis qu’ici le fermier
jouit d'une chose toute différente (3),

(1) Junge Pothier, ioc. cit.

(2) Pothier, (oe, cil.

(3) T. 2, n° 216 et 217,

(4) M. Marcadé s'élave aussi contre les critiques de M, Duvergier el pense
comme Pothicr, que dans I'espice il n'y a pas tacite reconduction. mais
seulement louage tacite, dont la durée sera d'un an puisqu'il ne s'agit que
d'une sole, et dont le prix sera déterminé par experts, si les parties ne g'en-
tendent pas. = ¥, sup 'act; 1776, n° 2,
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776. Mais combien de temps de possession sera né-
cessaire pour faire présumer la tacite reconduoction?

Un point important a cet égard et déji rappelé par
moi dans mon commentaire de I'art. 1738, c’est qu’on
ne saurait la préjuger par le seul séjour du fermier au-
dela du délai usité dans le lieu, par la sortie; autre-
ment, ce serait punir un acte honorable de bonté et
de complaisance; ce serait forcer un propriétaire a
avoir un huissier, la veille du jour de Pexpiration,
pour chasser le fermier qui ne paye pas (1). La régle
est que les magistrats devront exiger que le fermier con-
tinue sa jouissance pendant un temps assez long pour
faire présumer le consentement du bailleur (2). lls
concilieront celie regle avec les usages locaux, qui
sont le moyen d’interpréter les conventions ; bien en-
tendu, du reste, que ces usages ne seronl pas dunom-
bre de ceux dont nous avons montré I'abolition par les
art. 1736 et 1776 (3).

ARTICLE 1777.

Le fermier sortant doit laisser a celui qui lui suc-
céde dans la culture, les logements convenables et
autres facilités pour les travaux de I'année suivante;
et reciproquement, le fermier entrant doit procurer
a celul qui sort les logements convenables et autres
facilités pour la consommation des fourrages et pour
les récoltes restant a faire.

Dans I'un et I'autre cas, on doit se conformer &
I'usage des lieux.

(1) Obsery. de la cour de Lyon (Fenet, t, 4, p. 200).

(2) Supr., nwe 446, — Jugé 1° que de ce que le preneur d'un bien rural en
aurail é1é laissé en possession pendant un délai de trente-six jours aprés
I'expiration du bail écrit, il n’en résulte pas qu¥ly ait tacite reconduction,
Lyon 22 juillet 4833 : 2° qu'il n’y a pas tacite reconduction par cela seul
que le fermier, dont le bail expirait au 30 novembre, a fait des semences
et labonrs en octobre sans opposition de la part du propriétaire, alors sur-
tout que celui-ci avait affermé & un tiers qui s'était mis en devoir d’ense-
menger une partic des biens Bruxelles, 16 janvier 1823,

{3) Supra, n® 776,
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