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CHAMEBRE DES REPRESENTANS.

Siance vu 19 Juw 1833.

i

DEVELOPPEMENS

Do la proposition de M. Zzedls, relative auww actions en cxpulsion
des fermiers et localazres.

e ARG D G O G e

Moessiewcs ,

L’art. 9 de la loi du 16 aoht 1790 porte que le juge-de-paix con-
naitra de toutes les causes purcment personnelles et mobiliaires sans
appel, jusqu'a lavaleur de 50 francs, et a la charge de Pappel jusqu’a
la valeur de 100 franes.

A peine cette loi fut-elle portée par lassemblée constituante,
(iu’une diversité de jurisprudence se déclara’ partout sur le point de
savoir si les juges—de-paix pouvaient conmaitre des demandes en
expulsmn des fermxers et locataires.

T.e 23 thermidor an 1V, Ie Ministre de la Justlce , Merlin, désirant
rafiienier la jurispruderice & Vuniformité, adressa aux juges-de-paix
nne circulaire dans laquelle il fonde leur compétence sur ce seul
wiotif, « que lé droit de propriété serait illusoire, il fallait pour
» uhé location de 200 francs par an accumuler délai sur délai,
% lors de 1’échéance: du temps des congés, citer devant les tribu-
'y naux' de conciliation, lever des procés verbaux, réitérer énsuite les
» citations devant le tribunal civil, payer & grands frais des défen-
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» seurs officicux, étre privé, en abtendant, de la faculté de loner,
» enfin dépenser mfiniment au deld du prix du loyer. »

On doit regretter sans doute que ce célébre jurisconsulle n’ail pas
appuyé son opinion sur d’autres considérations, et qu'il ne se soit
pas apercu que sa circulaire prouvait bien plus le vice de la loi
que la mauvaise interprétation des tribumaux. Aussi sa lettre ne fit-
elle aucune impression, et Pon continua 4 se partager sur la solution
de la difficulté.

Plus tard, et lorsque le projel de code de procédure civile fut sou-
mis aux cours et iribunaux, la cour de cassalion propesa de placer
parmi les actions d’une valeur indéterminée dont le juge-de-paix
connail saul appel, los contestations en matiére de congd et loca~
tions verbales ; elle ajouta que cette extension de pouvoir lni pa-
raissait d’une utilité si palpable, qu’elle ne croyait pas devoir Pap-
puyer par des raisompemens.

Cetle proposition ne recut pas la sanction du législateur, et Ton
en tira un nouvel argument en faveur de Yincompétence des juges-
de-paix en cette matiére.

1l serait inutile d’examiner ici, si celte doctrine est conforme aux
principes de droit; s'il est bien vrai, comme on le juge communé-
ment, que laction en déguerpissement cst une action mixte par sa
nature et indéterminde par sa valeur; si, au contraire, il n’est pas plus
vrai de dire que cesl une action purcment personnelle, et que, loin
d’étre indéterminée par sa valeur, les particsen ont d’avance fait Pap-
préciation, en fixant le prix du bail. Il suflit que vous sachiez que
cette jurisprudence est aujourd’hui comstante, ct que la cour de
Bruxelles surtout ne s’en est pas départie une seule fois depuis 30 ans.
Que Pincompétence soit consacrée par la loi ou par la jurisprudence
des arréts, le résultat est le méme pour les citoyens.

Si Pexpérience prouve que la coutume a tant de force sur Vesprit
du peuple, qu’elle finit par fairc considérer comme bonnes et équita-
bles les lois les plus absurdes, il faut croire, Messieurs, que la lé-
gislation sur Uexpulsion des fermiers et locataires est bien mauvaise,
puisquune exécution de 30 ans n’a pu la rendre supportable, et
que depuis notre réunion A la Hollande jusqu’a ce jour, des pétitions
sans nombre sont venues, de tous les coins du royaume, en réclamer
la révision.

(Vest surtout & ceux qui se rappellent la simplicité de la procédure
existant en Belgique avant sa réunion a la France, que la législation ac-
tuelle parait intolérable : autrefois le propriétaire qui avait a faire dé-
guerpir un locataire Ie citait devant les juges pédanés (de smalle wetten)
et rentrait presque sans frais dans la possession de son bien.
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En Tollande, d’aprés un wsage forl ancien et toléré encore aujour-
d’hui dans aquelgques provineces, un comissaire de police, assisté du
proprictaire, se rend chez le locataire ‘et si celni-¢i ne pent loi fournir
la preuve d’avoir payé le bail échu, il est expulsé de la maison sans au-
tres formes de procés.

Ce n'est pas, Messicurs, quejoveuille préconiser cette dernidre 1égis-
Iation, mais de cette abseuce de toute garantie pour le locataire, aux
formalités multipliées, usitées cher nous, la distance est grande. Aujour-
d’hui, pour peu que le locataire soit de mauvaise foi, el c’est ce qu’on
doil presque toujours attendre d’un débiteur aux abois, voici la route
qu’d grands frais un propriétaire doil parcourir avant de rentrer en pos-
session de son bien occupé par un locataire qui 1’y a plus de droit :

Requéte au président pour obtenir la permission de citer & bref délai,
ou citation en conciliation, etlevée du proces verbal de non-conciliation,
citation devantle tribunal de premiére instance avec constitulion d’a-
voué, jugement par défaut, levée du jugement, notification, opposition,,
nouvelle assignation, jugement délinitif, levée de ce jugement, no-
tification et exéention du méme jugement.

Quo résulte-t-il de 14 ? Qu’un locataire de mauvaise foi, sachant que
Ie bien est relouné et doit étre livré dans un temps donné, refuse de le quit-
ter dla fin du bail, pour forcer le propriétaire & des sacrifices ct a lui
donner décharge des loyers arriérés; en un mot, que la propriété, comme
disait Merlin, est presquiillusoire. Cependant, vous n’ignorez pas,
Messieurs, que 'un des devoirs les plus sacrés de la société est de garan-
tir & chacun la jouissance de son bien : impdt que le citoyen paie a
TEitat est le sacrifice qu'il fait d’unc partie de son revenu pour jouir
avec stireté de Pautre; si cette siireté n’existe pas, Fimpot qu’on préléve
1est plus qu’une spoliation.

Il résulte encore de cette législation que dans certaines loca-
lités les propriétaires se rendent justice & eux-mémes, soit en ex-
pulsant le locataire sans recourir au tribunaux, soit cn enlevant
portes et fenétres ou en découvrant le toit, pour rendre la maison
inhabitable. Il en résulte enfin que toutes ces formalités, qu’on pourrait
croire introduites en faveur du preneur, tournent au préjudice du
locataire honnéte et de bonne foi. En effet, le bailleur, pour retrouver
les frais éventuels qulil powrait étre forcé de faire a Péchéance
du bail , stipule un prix plus élévé que la véritable valeur locative, ou
exige au moins un acte notarié qui le dispense de U'intervention du juge.

Aprés vous avoir exposé la nécessité de réviser sur ce point no-
tre législation existante, permettez-moi, Messieurs, d’expliquer en
peu de mots les dispositions des deux articles de ma proposition ;
elles sont, a une addition prés, copiées de la loi d’organisation judi-
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ciaire du mois daveil 1827, qui n'a jamais ¢é rendue exéentoire,

Le contral de bail {inil par VPexpiration du terme pour lequel il
a é1é coniraclé ou par la résolution.

Si le bail est expiréd ¢l que le prencur conlinme indiment sa
jouissance, le juge-de-paix powrra connaitre de la demande on
expulsion des lieux, quel que soit le montant du prix du bail. 11 est
vrai (ue, pour savoir si cetie jouissance se continuc indament ct
sans droit, le juge aura souvent & cxaminer sl ne s'est pas opéré
de tacite réconduction ; mais celte question qui, presque toujours git
en fait, exige bien moins de connaissances ¢t de discernement qne
la solution des questions en matidre possessoire, qui sont cependant
placées dans les altribulions des juges-de-paix.

La loi de 1827 restreignait cet article aux banx de maisons, etil
en résultait cette singularité, que le juge-de-paix était compétent
pour déclarer le contrat de bail d’unc ferme résolu, pour défaut de
paicment des fermages, et pour ordonner Vexpulsion du fermier; tandis
qu’il était incompétent pour ordonner cette expulsion aprés expiration
du bail.

Je ne vois pas, Messicurs, le motif déterminant de cetic distine-
tion : la 3¢ section de la seconde chambre des états-généraux en
avait aussi fait la remarque, ct elle reeut pour réponse du gouver-
nement : « Qu'on n’avail point étendu la juridiction du juge de can-
» ton A lexpulsion des fermes ct terres, parce que cct objet est
» d'un trop grand intérét dans plusieurs contrées, comme A Pégard
» du famiecr, des ustensiles aratoires, provisions, semailles , etc. »

Tl est vrai que les bestiaux et ustensiles nécessaires i Pexploitation
d'unc ferme sont souvent d'ume grande importance; il est vrai aussi
qu'on ne trouve pas aussi facilement une ferme convenable qu’une sim-
ple maison d’habitation; et c’esl pour ces motifs qu’il serail dangereux
d’accorder indéfiniment Vexécution provisoire, nonobstant appel ou
opposition du jugement qui ordonne Pexpulsion; mais faut-il pour
cela rendre le juge-de-paix incompétent pour connaitre de la demande
en expulsion? Evidemment non; ct les auteurs de la lot de 1827 Pont
si bien sentt, qu’ils placérent expressément dans la compétence de ce
juge la denande en résolution des baux de fermes pour non-paiement
des fermages : or, celui qui conlinue indfiment sa jouissance aprds Iex~
piration’ du bail, mérite bien moins de ménagement que celui qui est
en retard de payer le bail : Tun détient le bien d’attrui illégalement;
Pautre Poccupe en vertu d’un contral, et s'il est en retard de payer, des
obstacles indépendans de sa volonté peuvent en étre la cause.

. Je pense donc, Messieurs, que cetic addition, faite & la loi de 1827,
obtiendia votre approbalion,
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- Lart. 2 de ma proposition est littéralement Ie méme que Part. 42 de
la méme loi.

Vous remarquerez que cet article ne parle que d’une scule causc de
résolution, quoiqu’il en existe beaucoup d’autres : ¢’est qu’en effet celie
cause dépend de la vérification d™un fait, le plus souvent trés-facile a
éclaircir, tandis que les antres causes de résolution dépendent de Pin-
terprétation des clauses du contrat, et supposent presque tonjours des
études en droit irop étendues pour qu’on puisse les abandonner A la
connaissance des juges-de-paix.

Voild, Messicurs, les développemens que yai cru devoir donner &
Pappui de ma proposition. Si vous Padoptez, votre loi sera accueillic
comme un bicnfait par tous ceux qui ont des propriéiés en Belgique.

Signd: LIEDTS.

o
Rov des qg)ea;}eé,
s tows /M‘ﬁ/’&lfd of wern, S2lonf -

Vu lart. 9 delaloi du 16 aoiit 1790
Nous avons , de commmun accord avee les Chambres , ete.

Anricie PrEMIeR.

En attendant la révision de la loi du 16 aott 1790 y les juges-
de-paix connaitront i charge d’appel des demandes en expulsion
des preneurs des maisons , terres et {ermes, quel que soit le mon-
tant du prix du bail, lorsqu’aprés Vexpiration da bail les pre-
nenrs prolongeront inddment leur jouissance.

8%l s'agit d’une maison, leurs jugeniens seront cxécutoires
nonobstant appel ou opposition, quel que soit le montant annue]
du loyer.

Arr. 2.

Ils connaitront également des demandes en résolution de baux
des maisons , terres ct fermes, pour défaut de paiement du loyer
ou fermage , sans appel , lorsque le prix annuel n'excédera pas
100 francs, ct A charge d'appel , lorsque le prix annucl de bail
n'excédera pas 200 francs,

Mandons et ordonnons , etc.

Bruxelles, le 18 juin 1833,
Signé , LIEDTS.



