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SENAT DE BELGIQUE

REUNION DU 418 AVRIL 1919

Rapport de la Commission de la Justice, chafgéé
d'examiner le Projet de Loi sur les loyers amemdé
par la Chambre des Représentants.

(Voir les n** 5, 29, 40, 43, 49, 51, 54, 53, 65, 68, 11, 80, 115, 132, 142
de la Chambre des Représentants; — 40, 46, 50 et 61 du Sénat.)

Présents : MM. le comte GOBLET D’ALVIELLA, Président-Rapportezur;
BrauN, BEHAEGHEL, DE BECKER Remy, Du BosT, MAGNETTE, le bairon
OrBaN DE XIvRY et Edgar VERCRUYSSE.

MESSIEURS,

Dans le désir de trouver un terrain d’entente, votre Commission de: la
Justice, de méme que la Commission spéciale de la Chambre et la Chamkbre
elle-meme, ont été inspirées par la préoccupation sincere « de hater autaant
que possible la solution de la question des loyers ». La Commission dee la
Chambre, saisie des résultats de vos délibérations, lui avait proposé de maiin-
tenir, conformément  ses votes antérieurs, que I'insolvabilité des locatairires
serait présumée quand leur loyer ne dépasserait pas 600 francs; mais, daans
les autres cas, elle admettait, suivant le systéme du Sénat, que ce serzait
aux locataires d’établir 'insuffisance de leurs ressources.

Ce régime bi-partite reposait sur des arguments (ui, exposés aveec
beaucoup de modération par le rapporteur, ’honorable M. Brunet, n’étaieent
pas sans valeur, en ce que, tout en conservant la présomption d’insolvva-
bilité en faveur de la catégorie de locataires ou vraisemblablement I’insuuf-
fisance des ressources avait été la cause la plus fréquente du défaut dde
paiement, il rejetait néanmoins sur les preneurs le fardeau de la preuve, ], 1a
ot il serait généralement 'difficile, sinon impossible, aux bailleurs de fourninir
la preuve des ressources de leurs co-contractants. _

Cependant le projet en et-il réellement été amélioré au point de vue dde
la constitutionnalité, de la juridicité ou méme de ’6quité? Non seulemernt
la loi continuait & rejeter sur un groupe de citoyens une dette qui, een
bonne justice, 'devrait étre supportée par la Nation, mais on peut méme s se
demander si 1a nouvelle combinaison n’edt pas aggravé la situation d’unie
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catégorie a laquelle votre Commission de la Justice, comme naguére
la Commission spéciale de la Chambre, s’était particuliérement inté-
ressée. Nous voulons parler des petits propriétaires qui, menacés de perdre
non pas la moitié, mais peut-étre la totalité de leurs créances, se voyaient
enlever, par la nouvelle rédaction de I'article 20, la garantie des pénalités
édictées contre les auteurs de déclarations fausses ou incomplétes.

Quoi qu'il en soit, la Chambre elle-méme a préféré se rallier & peu pres
complétement au systéme du Sénat, qui, revenant au droit commun en
matiére de preuve, a mis, dans tous les cas, le fardeau de cette preuve a
charge du défendeur, conformément & Particle 1315 du Code civil. Rien
n’est changé dans la portée primitive du projet qui permet au juge d’accor-
der des exongdrations jusqu’a concurrence de la moitié des loyers impayés;
mais la procédure retrouve de l'unité et ses bases juridiques sont sauve-
gardées. :

Qu’il nous soit permis a ce propos d’insister une fois de plus pour appeler
Pattention sur Vinégalité de traitement infligée par le projet, dans tous
ses avatars législatifs, & la catégorie des petits propriétaires, exposés a se
trouver dépouillés de la totalité de leurs loyers impayés. Cette inégalité
serait assurément moins lourde et moins criante si le Gouvernement pouvait
accepter de prendre leur déficit & sa charge jusqu’a concurrence de la moitié,
ainsi quel’avait originairement propos¢ la Commission spéciale de laChambre.
Tout au moins-pourrait-il leur reconnaitre, endéans cette limite, non plus
seulement un droit de priorité dans la répartition du crédit de 25 millions
a distribuer entre les victimes de la guerre, conformément a I’engagement
que M. le Premier Ministre a pris vis-a-vis du Sénat, mais un droit positif
de dédommagement, comme celui qu’il a promis de constituer au profit
de nouvelles catégories de victimes par des mesures complémentaires des
lois sur les dommages aux biens et aux personnes. Il convient de remarquer
que si le préjudice qui va étre causé aux petits propriétaires et méme aux
propriétaires en général, par Pexonération de leurs locataires, n’est pas une
conséquence directe et immédiate des déprédations allemandes, il renferme
néanmoins quelque chose de plus qu'un « manque a gagner »: la perte
d’un intérét fixe, qui était garanti aux propriétaires par un contrat en due
forme et ‘que ’Etat leur enléve par une véritable expropriation dans Vin-
térét de la collectivité.

C’est en ce sens qu’on serait justifié & parler d’un véritable forfait : 'Etat
imposant aux propriétaires, jusqu’a concurrence de la moitié, I’abandon
de leurs loyers impayés et, en compensation, leur assurant, de son coté,
la récupération de l’autre moitié. Le Gouvernement ferait ainsi disparaitre
une des principales sources du mécontentement qui s’est produit partout
contre le projet et qui s’est surtout manifesté, non sans raison, parmi
les membres de la petite bourgeoisie, sacrifiés une fois de plus a la raison
d’Etat. »

. A plus forte raison, ces considérations s’appliquent-elles aux propriétaires,
petits ou grands, qui sont exposés & perdre le montant de leurs créances,
pour 1’unique motif que leurs locataires ont bien mérité de la Patrie. 11 y
ala, pour I'Etat, une dette admise par le Gouvernement lui-méme.
Pourquoi faut-il que la charge de Pacquitter retombe sur une seule caté-
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gorie de citoyens? L’honorable Ministre des Finances ne Ia-t-il paas lui-
méme formellement reconau a la Chambre? « Lorsqu'il sera étahbli, »
disait-il, « qu'un propriétaire, par le fait d’avoir donné abri & un mililitaire,
» aura été mis, en vertu de la loi, dans Pimpossibilité de recouvreer son
» loyer, il y aura lieu pour la collectivité d’intervenir. »

Assurément le Sénat pourrait profiter de I'occasion pour essayer un rrema-
niement du projet de fagon & le rendre plus cohérent, plus rationmel et
méme plus équitable dans son ensemble ; mais ce serait sans aucun dloute,
dans Vencombrement qui caractérise actuellement Pordre du jowr des
deux assemblées, le renvoi de la solution 4 une autre session parlementtaire.
Entre temps, les dettes de loyer que trainent derriére eux les locattaires
ne cesseraient de s’accroitre de nouveaux termes impayés ; les propriétiaires
verraient se perpétuer et s’accentuer la situation difficile ot les a pldacés,
surtout depuis Varrété du 10 décembre 1918, 'impossibilité d’obbtenir
le régiemeat de leurs créances ; le juge se trouverait dans une difficculté
croissante de distinguer entre les locataires qui ne peuvent pas scolder
lenr arriéré et ceux qui, pouvant le faire, s’en abstiennent, méme vis-£3-vis
des bailleurs qui leur ont spontanément consenti des réductions justiffies.
Dés lors on peut étre certain que le probléme reparaitrait en entier devamt la
législature prochaine et comment affirmer que, en présence d’une véritiable
crise sociale, compliquée et aigrie par son ajournement méme, le droit c:om-
mum no subirait pas des altérations encore plus étendues et plus grawes?

Mue par ces diverses considérations, votre Commission vous propsose,
4 Punanimité des huit membres présents, d’adopter purement et simjple-
ment le projet tel qu'il est sorti des nouvelles délibérations de la Chamlbre.
Quoi que nous fassions, ce projet, & moins d’étre complétement remannié,
portera I’empreinte de la précipitation avec laquelle il a été corgu. Mlais,
comme nous le disions déja an cours de notre précédent rapport, mieeux
vaut, dans les circonstances actuelles, uneloi incompléte et méme défectuevuse
sur certains points que pas de loi du tout ou une loi indéfiniment ajournaée.

1l convient cependant d’examiner d’un peu plus prés, ne fut-ce que poour
éviter des malentendus, les amendements introduits par la Chambre daans-
le projet ‘que le Sénat lui a renvoyé. ‘

A Tarticle 1er, le projet primitif assiznait, comme terme a la périoode
d’application de la loi, trois mois aprés sa promulgation, sans que cetitte
période pit dépasser la durée de la guerre. Le Sénat avait préféré une foor-
mule qui lui paraissait plus simple, en prescrivant que la loi gerait apphbli-
cable a tous les loyers conclus antidipativement au 1€t aodt 1914. Cetitte
formule offrait, en outre, I’avantage de soustraire a ’application de la loloi,
les loyers qui étaient dus au 1er aot 1914 pour des termes expirés et domnt
les débiteurs n’avaient par conséquent aucun droit d'invoquer, afifin -
d’excuser le retard du paiement, le trouble apporté par la guerre dans Pétaat
de leurs ressources ou méme dans la jouissance de I'immeuble. Toutefoisis,
dans la plupart des baux, les termes étant payables par avance, le cas dobit
étre suffisamment rare pour que nous puissions le négliger dans une loloi
de circonstance qui ne peut tout prévoir.

Dans ce méme article, en définissant le pouvoir d’exonération attribuaé



(4)

aux juges, le texte adopté par le Sénat stipulait qu’ils auraient & en faire
usage « avec granderéserve ». LaChambrea écarté cette recommandation,
craignant sans doute, comme lc disait son Rapporteur, ‘que "« ‘A insérer
dans le texte des régles trop rigoureuses on risque de paralyser le juge
et de rendre le plus souvent illusoire le pouvoir inscrit dans la loi ». Telle
n’était point la pensée de votre Commission ni celle du Sénat; mais il suffit
de la possibilité de cette interprétation pour que nous renongions volontiers
a une formule dont le modéle nous avait été inspiré par le texte de l'ar-
ticle 8 du projet originairement admis par la Chambre, sans compter qu’une
expression identique se retrouve dans I'article 1244 du Code civil a propos
de la faculté d’accorder des délais aux débiteurs de bonne foi.

A Particle 18, lors du second vote, I’honorable M. Wauwermans a demandé
in extremis la suppression du second alinéa, stipulant que les recours prévus
a I’article 7 ne seraient plus regus aprésles trois mois qui suivront la décision
définitive avenue entre le bailleur et le preneur.

L’article 7 accordait originairement au bailleur un recours, a concur-
rence des loyers non payés, contre toutes personnes qui, sans avoir con-
tracté avec lui ou avec le preneur, ont joui de 'immeuble loué.

Cette disposition avait disparu dans le projet du Sénat’; elle n’a pas été
rétablie par la Chambre. Dés lors était-il possible de maintenir dans I’ar-
ticle 18 le rappel d’un article dont le texte n’existe plus? La suppression du
second alinéa de larticle 18 n’aura, du reste, d’autre éffet pratique que
de soumettre les actions de cet ordre a la prescription établie par le pre-
mier alinéa de I’article 4, c’est-a-dire que le bailleur pourra intenter I’action
pendant six mois au lieu de trois seulement.

1l convient de faire observer que V’article 18 n’ayant pas été modifié par
la Chambre au cours de la discussion des articles, il n’y avait pas lieu de le
modifier au second vote.

A Particle 20 (ancien art. 24), la Chambre a suivi 'avis de sa Commission
en ne laissant subsister que l’alinéa 1er : « Les preuves a fournir en
exécution ‘de la présente loi seront faites par toutes voies de droit, témoins
et présomptions compris ».

Elle a supprimé: 1° (alinéa 2) la faculté laissée au juge d’imposer au
preneur, en tout état de cause, méme en degré d’appel 1a déclaration détaillée
de I’état de ses ressources et de ses charges pendant le cours de la guerre et
ala date de I’action, ajoutant que le preneur devait, sous peine de pouvoir
étre condamné au paiement de la totalité de la dette, affirmer sous serment
qu’il n’avait et n’a pas d’autres ressources; 20 (alinéas 3 et 4) ’établis-
sement de pénalités spéciales a charge du preneur qui aurait fait de
mauvaise foi une fausse déclaration ou prété un faux serment.

Le Sénat se rappellera que, lors de sa précédente délibération, les hono-
rables MM. Ryckmans, Speyer, Vinck, d’autres membres encore, avaient
réclamé la suppression de ces paragraphes qui avaient leur raison d’étre
dans le premier projet voté par la Chambre, alors que le fardeau de la preuve
était a charge du bailleur, mais qui formaient double emploi et aggravaient
plus ou moins la situation du preneur, dans un systéme qui lui imposait
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le fardeau de la preuve conformément aux prescriptions de I'articlee 1315
du Code civil. La majorité du Sénat, aprés avoir transféré au prreneur
Pobligation de prouver l'insuffisance de ses ressources, avait estiméé qu’il
importait d’introduire le moins de changements possibles dans le resste du
projet. Elle avait donc maintenu intégralement article 20. Mais, ern pré-
sence de la décision prise par la Chambre, de remettre la preuve & ccharge
du défendeur, nous estimons que le Sénat ne pourrait mieux faire qjue de
se rallier au vote emportant la suppression des derniers alinéas dee I'ar-
ticle 20, d’autant plus que cette suppression accentue encore le retovur au
droit commun. 11 était assez logique de choisir entre les deux systémaes et
nous persistons a croire que la Chambre a finalement choisi le meillewur.
Nous ferons du reste observer que, d’aprés le texte du paragraphee 1°r,
les preuves a fournir pouvant se faire « par toutes voies de droit »p, des
circonstances, que le juge aura a apprécier, peuvent justifier le recourrs du
bailleur au serment litisdécisoire, et méme, dans le cas ou il y auraift un
commencement de preuve, la délation du serment supplétoire par le jjuge,
conformément aux predcriptions du Code civil (Livre F11, titre 111, sectiosn V).

Erfin la Chambre a supprimé article 25, que le Sénat avait introdiuit a
la fin de la discussion et que son auteur, ’honorable M. Poelaert, avait
motivé en exposant que nombre de locataires, réfugiés a P’étramger,
s'étaient trouvés dans impossibilité matgrielle de satisfaire a leurs cobli-
gations, alors que certains propriétaires avaient obtenu contre eux et miéme
fait exécuter des jugements d’expulsion et de saisie, en s’adressant a la jjuri-
diction exceptionnelle instituée par les Allemands. 11 'proposait donc que
ces jugements pussent étre frappés d’appel dans les six mois de la pronmul-
gation de la loi.

Cette question avait déja été agitée a la Chambre pendant le prenmier
examen du projet, quand Phonorable M. Journez fit admettre un- amnen-
dement qui est devenu le second alinéa de larticle 19: « Si les loyyers
ont été payés au dela de la moitié¢ des loyers échus, en suite d’une eexé-
cution judiciaire, le juge condamnera le bailleur & restituer 'excédent t au
preneur dans la mesure ou celui-ci prouvera que ses ressources ne lui
permettaient pas de les payer ».

1l y eut, & ce propos, entre I'auteur de 'amendement, le Rapporteurr de
la Commission spéciale, le premier Ministre, les honorables MM. Hansseiens,
Meysmans, Duysters et Mechelynck, un échange d'observations, d'l'od
résulte que tout jugement rendu par défaut durant la guerre peut ététre
frappé d opposition, les délais d’opposition ayant été suspendus en verirtu
de Parrété royal du26 octobre 1914. Cette disposition s’appliquant & forticiori
aux jugements des commissions arbitrales instituées par les Allemandds,
on peut en conclure que l'article 26 du projet du Sénat devient inutitile
et, d’autre part, son maintien pourrait étre invogué comme une admissision
implicite de la régularité des décisions prises par ces commissions. DDés
lors, il vaut mieux le laisser tomber, -ainsi gw'a fait la Chambre, en atteien-
dant qu’une loi spéciale vienne trancher la question de la validité & attribuuer
aux effets des décisions prises par les juridictions dues & I'occupant.
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On a critiqué les modifications introduites par le Sénat en disant qu’elles
accroftraient considérablement le chiffre des procés. Nous espérons que la
grande majorité des propriétaires comprendra mieux ses vrais intéréts et
quelle s’abstiendra surtout de susciter, par des prétentions exagérées
dars le renouvellemert des loyers, une nouvelle crise, plus délicate encore
et plus ardue a résoudre. En attendant, méme s'il incombe au preneur
d’apporter la preuve de.son insolvabilité, nous ne croyons pas que des
bailleurs s’engagent a la légére dans un procés contre des preneurs dont
Pinsolvabilité est évidente, ce qui mettrait a charge du demandeur les
frais de justice, surtout lorsqu’il s’agit de poursuites contre des petits
locataires, et alors que ces derniers pourraient de leur coté invoquer le
Pro Deo. Nous comptons aussi sur Pintervention conciliante des juges de
paix devant lesquels doivent &tre portées les actions fondées sur cette loi.

On a dit également qu’il était inhumain de forcer des malheureux a
venir exposer leur misére devant le juge. Toutefois leur situation n’edt-elle
pas été pire encore8’ils y avaient été contraints par un propriétaire qui, incité
3 tenter la démonstration de leur fisolvabilité, aurait été en droit de leur
poser des questions insidieuses, de leur infliger des interrogatoires sur faits
et articles, de leur réclamer des déclarations et des serments sanctionnés
par des pénalités d’une sévérité extréme, telles qu’en stipulait Particle 20
dans le systéme antérieurement admis par la Chambre et par le Gou-
vernement ?

Le Président-Rapporteur,
Comte GOBLET D’ALVIELLA.



