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SENAT DE BELGIQUE

SEANCE DU 12 MARS 1919

Rapport de la Commission de la Justice, chargée
d’examiner le Projet de Loi sar les loyers.

(Voir les n® 9, 929, 40, 43, 49, 51, 54, 55, 65, 68, 11 de la Chambre
des Représentants; — 40 du Sénat.)

Présents : MM. le comte GOBLET D’ALVIELLA, Président-Rapporteur;
BrauN, BEHAEGHEL, DU BosT, MoSSELMAN, le baron ORBAN DE XIVRY,
DE BrcKER REMY et MAGNETEE.

MESSIEURS,

Toule loi destinée 3 régler les rapports juridiques des citoyens doit étre
nécessaire dans son objet, générale dans sa porteée, équitable dans son
_application, claire et précise dans s2 rédaction, cohérente daus ses textes,
en harmonic avec le milieu dans lequel elle doit fonctionner ainsi qu’avec
les principes géneraux du droit.

‘Le projet qui nous est soumis répond-il a ces conditions ?

Sur le premier point nous pouvons hardiment répondre par l'affirma- ‘
tive. I1 n’y a pas seulement nécessité, mais nécessité urgente de prendre
des mesures pour résoudre Jégislativement les difficultés que la guerre a
suscitées dans les rapports entre bailleurs et locataires des propriétés
baties, et cela dans interet des prewiers aussi bien que des seconds. Voici
en quels termes g'exprimait a cet égard, il y a plus d’un an déja, le groupe
d’études juridiques dont les déliberations & 1Institut Solvay ont doune
naissance au projet ultérieureinent patronné par le Gouvernement : « Dés
le lendemain de Pinvasion allemande, de nombrenx locataires cexsérent de
payer leurs loyers; Hen fui soriont nsi dans les vitles ot dans les régions
industriclles dap e ol Wion ge laoverte ronidic la crise plus
itense et plus grave., A aebut, bs Locai 05 se borpaient & demander
ou a soctroyer des délais de paiement. Bientot ils allerent plus loin et
réclameérent des réductions ou mée des exonérations totales de loyers. '

» Pien qu il soit témeéraire d’avancer des chiffres en pareille matiére, des
statistiques n’étant pas actuellement possibles, on peit estimer, sans courir
grand risque d’etre démenti par les faits, que dans les villes et dans les
régions industrielles du pays, les neuf dixiémes des locataires ne paient
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plus intégralement leur loyer ct trafnent ainsi derricre eux une dette qui
devient de plus en plus lourde & chaque échéance » (1).

Dans les derniers mois, la crise ne s’est pas atténuée, elle s’est plutot
aggravée, surtout depuis Parrété-loi du 10 décembre dernier, suspendant
toutes poursuites en cette matiére, auquel sont venus s’ajouter Pannonce:
et le dépot du projet qui se trouve actuellement devant nous.

Des membres de tous les partis l'ont constaté dans les débats de la
Chambre : « Le vote est d’autant plus urgent », disait M. Mansart dans la
séance du 12 février dernier, « que depuis le dépdt du projet de loi tous -
les locataires qui avaient fait avec leurs propriétairves des conventions en
vertu desquelles ils ne devaient plus payer que le tiers ou le quart de leurs
loyers, ont cessé tout paiement. [l faut donc marcher le plus vite possible ».
L’exposé des motifs fait, d’ailleurs, la méme constatation : « Les locataires
des maisons de commerce et des mnisons ‘bourgeoises, pris dans leur
ensemble, ne paient plus qu’une partie de leurs loyers ou méme ne les
paient plus du tout. Certains d’entre eux sont incapables de payer davan-
tage ; leur dette de loyer se trouvera muée, aprés la guerre, en une dette
de capital dont ils ne p-urront plus sc libérer. Les locataires des maisons
ouvritres ne paient plus leurs loyers et se trouvent dans Pimpossibilité
absolue de le faire ». ’ :

Il y a donc la une plaie qu’il s'agit de fermer au plus tot et c'est
une matitre de droit privé ot Lautorité législative est fondée a intervenir
rapidement par des mesures extraordinaires, dans Pintérét de la paix
publique. :

D’autre part, s’il s’agit de faire vite, il s'agit de faire bien ou du
moins de ne lésor les droits acquis ainsi que le respect des contrats
que dans la me=ure compatible avec les principes généraux du droit.
A en juger par les pétitions, les manifestes, les articles de journaux
et les communications de toute nature qui nous sont parvenus, peu
de projets ont causé aatant d’émotion et soulevé plus de critiques.
Comme 1’a constaté le rapporteur de la section centrale  la Chambre,
Phonorable M. Brunet, les solutions préconisées par les auteurs du
projet ont trouvé le moyen de mettre d’accord propriétaires ct locataires
dans une véritable coalition pour combatire la loi. A  la Chambre,
personne, en dehors des membres du Gouvernement, ne I’a défendue
dans son ensemble et presque tous 'ont critiquée, parfois avec amertume.

Et cependant il résulte de la discussion et surtout des votes que la majo-
rité était d’accord sur un certain nombre de considérations fondamentales
dont le projet renferme I’application, entre autres les suivantes : '

1. Qui peut payer doit payer et c'est & l'autorité judiciaire qu’il appar-
tient de trancher la question ; '

2. Bailleurs ct preneurs ont également intérét a passer I'eponge sur des
créances que la guerre a rerdues irrécouvrables, particul‘iérement,en'Ce
qui concerne les « petites » locations; - :

3. La situation des « petits » propriétaires n’est pas moins malheureuse
et moins intéressante que celle des petits locataires ;

(1) Institut de sociologie. La crise des loyers, p. 10-20.
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4. 1l est équitable que les pertes provenant des événements militaires
soient partagées dans une certaine mesure entre propriétaires et loca-
taires;

5. Qui a payé est présumé avoir et les moyens de le faire;

6. Il faut chercher A éviter la multiplication des proces relatifs au paie-
ment des loyers arviérés;

7. 11 faut tout d’abord venir en aide & ceux qui, pour s’étre mis au ser-
vice de la patrie, ont été atteints dans lear personne ou leurs intéréts ;

8. 1l convient d’accorder au pivprictaire frustré de l'intégralité de ses
loyers une remise proportionnelle des contributions assises sur les immeu-
bles loués, ainsi que des délais pour le remboursement de ses dettes hypo-
thécaires et le paiement des intéréts.

Nous sommes convaincus que ces principes répondent également aux
sentiments du Sénat. Mais, a Uégard de lear application, force nous a été
de constater l'existence de divergences profondes, notamment sur deux
points ot votre Commission de la Jastice estime insuffisantes et méme
inacceptables les solutious du projet.

Le prewmier, c’est la disposition qui, dans la majorité des cas, décharge
le locataire de Pobligation de prouver que ses ressources sont ou ont été
insuffizantes pour lui pcrmettre de solder ses loyers et qui rejette le fardeau
de cette preuve sur le propriétaire lui-méme. 11 existe un principe juridique
d’une telle simplicité et d’une telle évidence qu’il m'est pas nécessaire
d’étre grand clerc pour le saisir. Dans toute contestation judiciaire, c’est -
a chaque partie d’établir le bien fondé du fait sur lequel elle fonde sa
prétention. Or uels sont ici les fails en présence ? Concernant le deman-
deur, c’est P’existence du bail. Concernant le défendeur, c’est I’'absence
des ressources qui devraient lui permettre de tenir ses engagements. Il
n'y a pas & sortir de la.

Or, qui est le plus capable d’établir sa situation financiére, sinon V'inté-
ressé en personne, cest-a-dire le locataire lui-méme? Et cependant
le projet varie continuellement, sans raison préremptoire, dans I'applica-
cation de son systéme, en imposant la preuve de Yinsolvabilité, par une
sorte de chassé-croise, tantot a Pune des parties, tantot a Pautre.

Dans les cas prévus & l'article 1, cest le bailleur qui doit établir cette
preuve. A larticle 2, ¢’est le preneur. A V’article 8, c’est de nouveau le
bailleur. A Particle 4, c’est encore une fois sur le preneur que retombe la
charge. Aux articles 5 ¢t 6, nouveau retour offensif sur le bailleur. Enfin
3 Plarticle 13 (résiliation), ¢’est pour la troisieme fois le preneur qui est
visé. On dirait un viai jeu de raquette, et le volant, qu’on fait ainsi voltiger
d’article en article, est une des dispositions les plus élémentaires, les plus
rationnelles, les plus équitables du Code civil ou plutét du chapitre qui
régle 'apport de la preuve dans les relations entre proprietaires et
locataires. Il s’agit de Larticle 1315 ainsi congu :

» Celui qui réclame ’exécution d’une obligation doit la prouver.

» Réciproquement celui qui se prétend libéré doit justifier le paiement
ou le fait qui a produit Pextinction de son obligation. »

Que doit justifier ici le bailleur? Les stipulations du bail. Et le locataire?
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Le fait qui lui permet de se libérer de son obligation, c’est-a-dire, d'aprés
le projet, sa propre insolvabilité.
On se demande ce qui a pu justifier Pinterversion de la preuve dans les
cas visés aux articles1, 3, 5 et 6 du projet ? o

Il a éte allogué que cétait 13 un fortait, une transaction. Mais le forfait
et la transaction sont des arrangements ol chacune des parties céde une
partie de son droit en compensation de certains avantages concédeés par
Pautre part. Or, ici nous voyons bien ce qu’on enléve au propriétaire,
mais il nous est impossible de découvrir ce qu’il obtient en échange.
Cela est surtout vrai i ce gui concerne les petils propriétaires dont en
supprime complétement la créance et & qui on laisse... le reste. Il semble
vraiment que les auteurs dn projet, tel qu’il a éte porté a la Chambre,
aient oublié¢ ou ignoré toute cette catégorie de propriétaires si nombreuse
et si int¢ressante pourtant dans tous nos centres ouvriers.

Il a été allégué aussi que la loi avait le droit de créér des présomptions
et par cons¢quent d’attacher ce caractére a Uirrécouvrabilité des créances
de loyers pendant la guerre ; ce serait donc au demandeur, c’est-a-dire au
propriétaire d’attaquer ct de vepousser la preésomption. Mais alors pour
quoi le projet lui-méme impose-t-il au locataire le turdeau de la preuve
dans certains cas déterminés aux urticles 2, 4 et 23?

Cette irrécouvrabilité est malheureusement trop réelle en ce qui concerne
la majeurc partic de la classe ouvriére ; il y a la une présomption morale et
il est & désirer que le juge en tienne largement compte dans Pexercice des
pouvoirs que nous allops lui conférer. Mais elle nest ni suffisamment
générale ni suffissumment absolue pour qu’on puisse la transformer en pré-
somption légale ; elle repose notamment sur une base trop étroile et tiop
fragile j.our qu’on puisse I’étendre aux occupants d’immeubles d un loyer
supérienr. Il faut ¢viter que, dans ce cas, elle ne puisse servir de paravent &
Pinsincérité des déclarations ou d’obstacle dirimunt & la revendication.de
droits justifiés.

On a soutenu qu’en laissant au propriétaire le fardeau dela preuve, c’est~
a-dire en semant sur ses pas des ditficultés de procédure, on arriveraita
diminuer le nombre des procés éventuels.

1 est facile de démontrer que ce serait précisément le résultat contraire.
En effet, le locataire peut se trouver dans une situation telle que le carac-
tére irrécouvrable de la créance saute aux yeux les moins prévenus, par
exemple lorsqu’il a perdu son seul gagne-pain par suite d’un chomage force:
ou qu’il a di s’adresser pour vivre i des institutions d’assistance. Alors:le
bailleur, par intérét, sinon par humanité, ne s’avisera pas de luiintenter un:
procés perdu d’avance. Mais, & cOté de cette catégorie, il y a celle des
détaillants, des petits industricls, des agents commerciaux, des avocats,
des meédecins, des rentiers mémes «ui ont des raisons pour ne pas:
exposcr leurs affaires en public. Chaque fois que le propriétaire soupgon--
nera la mauvaise foi, et cc sera, 4 tort ou & raison, sa conclusion la plus
fréquente, il s’évertuera, si c’est a lui qu’il incombe de faire la j reave, a
jeter des coups de sonde dans l=s affaires du locataire récalcitrant ;,il se
livrera a des enquétes et a des interrogatoires en justice; il le forcera de pro-
duireses livres et d'exposerson bilan, coname le projet lui endonnela taculté.
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L'unique moyen d’éviter ce déballage — pour employer une expression
de ’honorable Ministre des Finances — c'etit été d’enlever au propriétaire
le droit de tenter ou de réclamer toute investization de ce genre ; mais ce
serait le livrer pieds et poings liés a ses locataires de mauvaise foi et
personne n’a voulu aller jusque la.

Au contraire, nous trouvons ici dans le projet, article 24 stipulant que:
« les preuves a fournir en exécution de la présente loi seront faites par
» toutes voies de droit, témoins et présomplions comptis. Le juge pourra
» en tout état de cause, meme et degié¢ d’appel, imposer au preneur la
déclaration détaillée de I'état de ses ressources et de ses charges pendant
le cours de la guerre et a lu date de Y'action. En ce cas, le preneur affir-
, mera sous serment (u’il n’avait pas et n’a pas d’autres ressources. Le
» preneur qui refusera de faire la déclaration ou de préter le serment
» pourra étre condamné au paiement de la totalité de ca dette. »

Nous trouvons la une tentative pour contrecarrer ou méme paralyser la
disposition qui impose au bailieur la charge d’établir Vinsolvabilité du
preneur. Or, une fois qu'on en revient ainsi indirectement au systéme qui
met cette preuve a charge du locataire, pourquoi ne pas le faire directe-
ment et yu'est-il besoin pour arriver a ce résultat de violer un principe -
fondamental du Code civil et, pour ainsi dire, du droit naturel? L’article 24
est du reste maintenu dans le projet de la Commission, mais simplement
en vue de bien définir les pouvoirs du juge, dans certaines éventualités.

Objectera-t-on que le locataire, si c’est & lui d’établir son insolvabilite,
sera également forcé d’vxposer coram populo I'état de ses affaires ? A cela
il est facile de répondre qu’il restera libre de le faire de la facon et dansla
mesure qui lui convient; ce qui le mettra dans une situation bien
préférable.

v ¥

En ce qui concerne les loyers plus élevés, surtout dans les villes impor-
tantes, c’est le proprictaire que le projet place dans une situation sans
issue. En dehors des établissements de commerce ou de finance qui tiennent
une comptabilité en régle, il existe pour le propriétaire une impossibilité
absolue de se renseigner sur les ressources de ses locataires, dont le plus
souvent il ne connait ni les affaires, ni les besoins, ni les habitudes, ni les
relations, & moins de recourir aux informations toujours suspectes des
oftices de détectives priveés. Larticle 94 du projet permet bien an juge
d’imposer au preneur le serment sur l’état de ses ressources et de ses
charges. Mais il est inutile d’insister sur les inconvénients de ce moyen
extréme dans une procédure comme celle dont nous nous occupons. Ce
n’est pas encore cette disposition du projet qui en fera une loi d’apaise-
ment et de pacification. J’en tirerai seulement cette observation que; si
Pon n'estime pas excessif dimposer le serment au prenear et de placer
ainsi, procédé toujours critiquable, entre sa conscience et son intérét, il
est bien moins rigoureux de lui imposer en premiére ligne d’établir
autrement la pénurie de ses ressources. '

Jaborde maintenant les autres lacunes du projet qui concernent plus
spécialement la situation des petits proprietaires, exposés désormais 2
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perdre non plus la moitié de leur créance, mais la totalité des loyers
arriérés qui lenr restent dus. .

Ce sont tous les propriétaires ’immeubles occupés par deux catégories
de locataires, ’u.e comprenant ceux qui se sont dévoués pour la patrie ;
Pautre ceux dont le loyer annuel reste au-dessous des taux prévus a lar-
ticle 5. Cette derniére clause a suscité a la Chambre, comrme dans le pays,
les plus vives récriminations.

On a fait observer a juste titre que ¢’était la ruine sans phrases de tous
les petits propriétaircs, en d’autres termes de toute une fraction de la
petite bourgeoisie et de I'clite de lu classe ouvriére, en un mot de tous les
citoyens qui, & force de travail, d’économie, de privations, de prévoyance,
étaient parvenus 4 construire ou a acquérir des modestes immeubles loués
3 d’autres ouvriers, & des détaillants, a des employés, etc. Les pouvoirs
publics n’ont cessé de favoriser cette accession de la classe laborieuse a la
propriété, parce (ue nous y voyions a la fois un encouragement, une
récompense et uuve garantie d’ordre social. Sans doute, les locataires de
ces habitations ont ¢prouvé des pertes douloureuses par suite de la
diminution de leurs ressources et du renchéris-ement de la vie. Mais leurs
bailleurs et logeurs ont soutlert pour les mémes causes et sonvent méme
plus qu’eux, si & la privation des loyers qui les aidaient a vivre, il faut
ajouter lo paiement des dettes hypothicaires, des contributions, des
dégats occasionnés : oit par les logements militaires, soit par le fait des
* locataires eux-mémes, qui, stirs de ne pouvoir étre expulsés, ne se génaient
pas pour mettre leur demeure au pillage. La (hambre a entendu avec
émotion I'écho de leurs doléances, particulidrement quand elles lui étaient
exposces | ar des hommes viviant en eontact avec nos populations ouvriéres:
« Dans larégion que j’habite, « disait entre autres M. Man=art, » les malheu-
reux petits propriétaires sc trouvent dans une situation trés pénible.
Par toutes sortes de combinaisons, on les a incités & acheter ou a cons-
truire des maisons. On leur a facilit¢ I'emprunt et 'amortissement; on
leur a accordé des voix supplémentaives dua fait qu’ils devenaient proprieé-
taires. Ils ont donc construit des maisons en y wettant le peu d’économies
qu’ils avaient et cn empruntant le reste. Parce que ces gens possédaient
une partie de maison, le Comité de secours leur a pendant la guerre
refusé tout secours et leur a dit : Empruntez. » — Et, aprés avoir énumeéré
les réquisitions dont ces modestes irnmeubles ont été Pobjet pour loger
successivement des réfugi¢s frangais, des soldats allemands et encore
anjourd’hui des militaires anglaig, I’honorable député ajoute : « Vous
pensez bien, Messieurs, que lorsque vous avez chez vous, 7, 8,9 ou
10 personnes en plus qui sont-la toute la journée, tout cela ne va pas
sans quelque détérioration... Dans certains de ces immneubles, il n’y a
plus de couleur; les pauvres gens ont brtlé les planchers des greniers,
le bois des armoircs, parce qu’ils ne pouvaient s¢ procurer du charbon. »

Et ces malheurens, le projet les met a pait des propriétaires plus
fortunés pour les priver non pas de la moitié, mais de la totalité de leur
créance sur le montant des loyers impayés, en leur imposant tout le poids
de ce (ui est en somme une dette de 1a nation. Si, privés de leurs loyers,
ils ont dtt emprunter pour exécuter les réparations indispensables ou sim-
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plemnnt pour se nourrir ¢t se vétir en ce temps de vie chére, tout ce qu’ils
peuvent obtenir, ce sont des délais pour le paiement des intéréts de
leurs emprunts. '

Cette solution nest ni juste, ni humuine, mais profondément découra-
geante et I'honorable Ministre des Finances I’a si bien compris qu'aprés
géire lais=é arracher la promesse d’indemniser ultérienrement les petits
propriétaires dans une certaine mesure, il a fini par déposer un premier
projet de loi lui cuvrant & cet effet un crédit de 25,000,000 de francs. Nous
Ven félicitons et Pen remercions. Mais comment, par quels canaux ct de
quelle fagon ce subside va-t-il étre distribué? La répartition, quoi qu’on
fasse, restera entre les mains de Padwinistration et elle présentera dés
lors tous les inconvenients des mannes distribuées par cette voie. Ce que
réclament les petits propriétaires, ce n’est pas un secours, une faveur, c’est
un droit inscrit dans la loi Ils demandent simplement qu’on traite les
petits sur le méme pied que les gros et qu’on les garantisse au moins,
comme les proprictaires visés & Particle 1%, contre une perte supérieure
au montant de la moitié de leur créance. ‘

Les jocataires dont le juge aura constaté Pinsolvabilite n’y perdraient
rien, puisqu’ils seraient complétement déchargés de leur dette ou plutdt
ce serait 'Etat qui Paurait prise & sa charge, comme la section centrale
de la Chambre I'a propusé sous une forme assez ingénieuse.

Notre Ministre des Finances a combattu cette solution avec énergie. Et
cependant Uh-norable Chef du Cabinet a fait a la tribune la déclaration
suivante : « Si Etat intervient dans les droits civils entre deux parti-
culiers, propriétaire et locataire, pour paralyser les effets du contrat, le
Gouvernement reconnait que, dans la mesure ot il sera établi que cette
intervention préjudicie aux droits des particuliers, il est juste et neces-
saire que ce soit la collectivité qui en supporte la charge. » '

C'est 13, en effet, un principe qu’il serait difficile de contester; il est
d’ailletirs garanti par les articles 11 et 12 dela Constitution. Sans doute
Iarticle 11 une vise que la propricté, c’est-a-dire les biensimmobiliers ; mais
elle n’interdit pas 4 la loi d’étendre ’expropriation aux droits personnels
aussi bien qu'anx droits ré v, sous réserve de cette régle de droit naturel
que UEtat d it au citoyen ainsi exproprié une juste indemuité. Si I'Etat se
dérobe a cot.e obligation, ce n’est pas une expropriation, c’est une confis-
cation partielle ou totale.

Cepend.nt pour justifier sa résistance, I'’homorable Ministre 'est rejeté
sur la raison pratique : le danger d’accepter d’avance une charge dont il
ne peut mesurer Pétendue. Sa préoccupation est fort légitime et I'on ne
peut que Pen louer. Cependant, =a demonstration mérite d’étre examinée
de prés, quand il cherche a se rendre compte approximativement de ce
que seraient les conséquences finauciére de I’intervention proposée. La
statistique établit qu’il y a en Belgique environ 1,801,000 ménages et
749,000 propri-taires. En supposant gqu’aucun proprictaire n’habite une
maison pri-e en loyer ou n’ait laissé son loyer en souffrance, il resterait
1,172,000 baux a loyer et, en nesupposant quune perte de 200 francs par
an, on arriverait pour quatie ans et demi a un déchet d’un milliard
172,000 francs. — Un meimbre de la Chambre a suggéré que la dépense ne
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dépasserait guére une douzaine de millions. Un autre membre nous a paru
plus prés de la vérité quand il a parlé de 100 4 125 millions. Ce chiffre
dépasserait notablement le credit de 25 millions que le gouvernemeit pro-
pose d’affecter en partie au soulagement des petits propriétaires; mais ce
serait de largent bien employé, car ainsi disparaftrait une grande
injustice dont Pexistence froisse péniblement I’opinion publique en dehors
méme de ceux qu'elle atteindra directement.

En tout cas, pour exorciser le fantome du milliard que I’honorable
Ministre a jeté dans le débat, il devrait suffire d’opposer les considérations
suivantes : )

1° 1| faut en retrancher les propriétaires dont les loyers ont eté régulie-
rement soldeés ; ’

90 1| faut encore mettre a part les loyers dont le taux ne dépasse pas
ceux des immeubles visés a l'article 5 du projet ;

3° Enfin, au pisaller, il n’est question que de verser aux propriétaires la
moitié du montant total du loyer.

A la vérité, il ne s’agit ici que des « petits propriétaires » et quant
aux autres, I'indemnité & laquelle ils auraient droit est subordonnée
4 létendue des réparations pécuniaires gue nous devons obtenir de
I’Allemagne, cause premiére de toutes nos pertes. Mais, pour justifier cette
inégalité de traitcment, nous pouvons faire notre, dans cette assemblée, les
considérations p.r lesquelles la section centrale de la Chambre justifiait
sa proposition d’attribuer aux petits propriétaires le droit a une indem-
nisation par PEtat

"« Guidé par ces considérations d’intérét général, le Parlement veat que
» certaines classes de locataires soient exonérées de 'obligation de payer
» leur loyer. Peut-il imposer & une catégorie de citoyens la charge exclusive
» d’acquitter le prix de la tranquillité publique?

» Votre Commission ne le croit pas.

» Dans la situation exceptionnelle faite au pays, on peut admettre que
» des propridtaires, dont les revenus demeureat suffisants meéme en
» l'absence des loyers dont ils seront privés en vertu de la loi, soient
» contraints de subir sans uue intervention immédiate de la nation la
» perte qui leur est infligée.

» Les victimes de la guerre sont innombrables. Le préjudice que subis-
» sent des proprictaires disposant de rentes élevées est, en verité, peu de
» chuse & coté des sacrilices que d’autres se sont imposés. On peut norma-
» lement attend e de leur patriotisme un acquiescement spontané aux
» dispositions de la loi. Mais yue des propriétaires ou des bailleurs dont
» les revenus sont minimes se voient expropriés du loyer de leurg
» immeubles, Péquité s’en trouve froissée, Pordre public peut en étre
» quelque peu compromis et I'idée méme qui a inspiré la loi semble
» mise en cchec. o

» Votre Commission a estimé que ces propriétaires qualifiés habituel-
» lement de « petits propriétaires » doivent, sous des conditions qui
» garantissent 'intérét de IKtat, recevoir une partie des loyers dont ils
» sont prives. :

» Une solution analogue a été adoptée en France. »
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Il y a une autre catégorie de locataires auxquels le projet attribiié le
méme privilege qu'aux petits propriétaires, en ce sens quil interdit au
juge de prononcer contre eux aucune condamnation au paiement de leurs
arriérés, s’il est établi que les ressources nécessaires leur ont fait défaut.
Cette assimilation nous parait entiérement justifiée, bien qu’ici nous nous
trouvions sur un autre terrain. ll s’agit des ayants droit de ceux qui ont
trouvé la mort au service du pays, des miliciens ayant servi pendant la
guerre, des mutilés, des prisonniers et des internés. Il nous sémble
impossible de contester qu’il y ait la une dette contractée par la patrie;
c’est donc & I'Etat, qui la représente, de supporter les ronsequences de
cette obligation. L’Etat ’a reconnu, méme en temps de paix, tout au
moins pour les miliciens et les mutilés, notamment en organisant umne
indemnité de milice qui est devenue, pendant la guerre, par Parrété loi du
27 septembre 1916, une indemnité de milice et de logement pour les
familles des mobilisés réfugiées a 1’étranger, « en témoignage, dit le
texte, de la reconnaissance nationale. » Ferons-nous moins pour les
familles de nos soldats, qui ont connu les angoisses et les horreurs' de
I'occupation ? Le Gouvernement lenr aurait certainement accordé un
subside a cet effet, s’il avait encore gardé 'autorité dans le pays.

Au cas ol on objecte que le véritable créancier de cette dette nationale;:
ce serait le locataire et non le propriétaire, on peut faire observer, avec la
section centrale de la Chambre, que si une indemnité de logement avait pu
étre ver=ée pendantla guorre, les propriétaires auraient touché tout au moins
une partie de leurs loyers et que Pallocation & leur payer peut étre consi-
dérée comme constituant, avec effet rétroactif, Pattribution d’une allocation
a des citoyens se trouvant dans une situation particuliérement difficile’ou
ayant acquis une créance a charge de ’Etat. Il y a, en outre, dans ces
circonstances, un devoir moral pour 'autorité de ne pas laisser dans un’
état d’insolvabilité ceux qu'il a contribué & y mettre ou qui y sont tombés
pour s’étre spontanément dévoués a son service el ce devoir, ce' n’est pas
sur un groupe particulier de citoyens qu’il doit en rejeter la charve

Une derniére objection & Iintervention de I’Eiat, en cette matiére, cest
qu’il risque de devenir la dupe d’une entente entre propriétaire et loca-
taire pour lui soutirer plus que son d. Est-il admissible qu’il subisse les
conséquences de proceés ol il n’aurait pas été partie? Il serait peut-étre’
désirable soit d’organizer, dans toutes les instances de ce genre, une’
représentation de I’Etat confiée & un mandataire spécial, soit méme,-
comme Pavait proposé la section centrale, d’instituer une juridiction nou-
velle oll des mesures seraient prises pour sauvegarder les intéréts du
Trésor. Un amendement en ce sens avait méme été soumis & votre Com-
mission, s’efforcant de concilier I'intérét de I’Etat avec un droit 4 'indemm-
nisation qui aurait été reconnu aux petits propriétaires Mais la ma;omtp
a pensé qu’il y avait lieu, par esprit transactionnel, de s’en tenir a la
déclaration suivante que llll a faite ’honorable Ministre des Finances, au’
deld de laquelle il a aftirmé ne pouvoir s’avancer, dans I’état actuel de’
nos besoins et de nos perspectives financiéres :

« Les propriétaires des biens urbains d’un loyer annuel inférieur- a
» six cents [rancs auxquels Papplication de la loi sur les loyers aura ca: sé



(10)

» préjudice bénéficieront des premiéres allocations 4 prélever sur le
» crédit. » .

Mais il ne faut pas perdre de vue que le temps presse. Dans les circon-
stances actuelles, mieux vaut une loi encore critiquable sur certains points,
que pas deloi du tout ou une loi indéfiniment retardée. Nous ne pouvons -
pas, comme un grand pays voisin dont le territoire a pour la plus grande
part échappé & Pinvasion pendant toute la durée de la guerre, nous donner
le luxe de discuter et de remanier pendant plus de trois ans les disposi-
tions qui doivent mettre fin & notre crisc des loyers. _

Le projet nous arrive aprés avoir été vivement et maintes fois 4prement -
discuté devant Popinion. Il a éte passé au crible de débats parlementaires -
qui n’ont pas pris moins de six séances et mis en présence trente-et-un
orateurs, sans compter les organes de la section centrale et du Gouverne-
ment. Aussi, avons-lous cru nécessaire de l'accepter dans ses grandes
lignes, sansy apporter de modifications, saufsur les deux questions de prin-
cipe traitées duns la partie générale du présent Rapport. En s’effor¢ant de
les résoudre, votre Commission s’est surtout préoccupée de faire ceuvre de
justice et d’apaisement. Elle compte, pour y réussir, sur Pesprit d’équité
et de transaction auquel elle fait appel non seulement entre propriétaires
et locataires, mais encore entre le Sénat, la Chambre et le Gouveruement,
également intéressés a fermer promptement une plaie -ociale.

Discussion des articles amendés par la Commission.

ARTICLE PREMIER

La Commission a estimé qu’une fois réglé le probleme relatif & la partie
qui devrait fournir la preuve, il y avait avantage a élargir les pouvoirs
du juge, au lieu de les enfermer arbitrairement dans des textes rigides,
qui ne rencontreraient méme pas toutes les difficuités a prévoir.

Elle a donc décidé, par 7 voix contre 1, de définir ces pouvoirs de la fagon
suivante dans un article 1 destiné & remplacer les articles 1,2,3,4et8
du projet. :

« Le juge peut accorder, pour le payement des loyers ¢chus anticipati-
vement le 1 aotit 1914 ou depuis cette date jusqu’a la fin de la guerre, des
délais qui ne dépasseront pas cing années 4 compter du jour du jugement
définitif jusqu’au payeent du solde, a charge par le preneur de prouver
que ses ressources et celles de son conjoint non séparé de corps ne lui
permettaient pas pendant la guerre, et ne lui permettent pas a la date de
I’action, de s’acquitter des loyers.

» Le juge peul aussi, sous la méme condition, mais en usant de ce.
pouvoir avec une grande réserve, exonérer le preneur du solde impayé de
la moitié des loyers ¢chus ou d’une quotité inférieure a ce solde.

» 11 décidera siles secours obtenus du Comité National ou d’une insti-
tution publique ou privée doivent eutrer en compte dans le calcul des
ressources du locataire. » o ' o ; ,

Les articles 2, 3 et 4 du projet, que la Commission propose de supprimer,
visaient les trois cas suivants : _ ‘ o

1° Le bail avait été conclu pendant la guerre, alors que le locataire
devait savoir & quoi il s’exposait (art. 2); . ‘
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9° Le bail avait été conclu également pendant la guerre, mais avec la
méme locataire sans que le taux du loyer et été modifié (art. 3);

3° Le bail avait été conclu avantfla guerre, mais le chiffre du loyer a été
modifié par une convention postérieure au 1°" aout 1914 (art, 4). ’

Ces distinctions semblent n’avoir en d’autre objet que de fournir une
occasion d’appliquer un régime different dans le choix de la partie a
laquelle incombait le fardeau de la preuve. Dans la premiére ct la troisieme
hypothése, c'est le bailleur qui est désigné a cet effet ; dans la seconde, ls
preneur. Elles n’ont plus raison d’étre dans notre systéme, 110’y a 12 que
des circonstances accidentelles dont le juge pourra mesurer importance
et dés lors nous estimons qu’on peut alléger la loi par la suppression de
ces trois articles. ‘

La Commission a introduit, comme dernier paragraphe de Particle 1%,
un amendement réglant la question de savoir si, dans I’évaluation des
ressources du locataire, il y a lieu de comprendre les secours quil aurait
obtenus du Comité National ou d’une institution de bienfaisance publique
on privée. La Chambre s’etait d’abord prononcée pour la négative, Au
second vote elle est revenue sur ce vote par quatre voix de majorité,
Les partisans de ce revirement avaient fait valoir que beaucoup de
prétendus chomeurs s’étaient créé d’autres ressources et que dés lors .
loctroi des secours avait été une superfétation. La Commission a estimé
que quelques abus, dont elle ne conteste pas Iexistence dans des cas
individuels, ne devaient pas préjudicier 4 la grande masse des classes
ouvriéres et de la petite bourgeoisie ol la distribution de ces secours avait
été justifiée par des nécessités trop reelles. Elle propese donc de réfablir
la disposition primitivement votéc par la Chambre, mais en laissant, ici
encore, au juge, le soin d’examiner chaque cas ol il y aurait quelque doute
a cet égard. '

ART. 2 et 3.

Ce sont les articles 5 et 6 du projet que la Commission a maintenus
intégralement A 1'exception des modifications exigées par l'attribution au
preneur du fardeau de la-preuve.

ART. 2,

» Le juge ne prononcera aucune condamnation au payement des loyers
ci-dessus prévus si le loyer annuel ne dépasse pas :

» 600 francs pour les immeubles situés a Bruxeiles, Schaerbeek, Ixelles,
Molenbeek-Saint-Jean, Saint-Gilles, Laeken, Etterbeek, Saint-Josse-ten-
Noode et dans les communes de plus de 100,000 habitants ;

» 400 francs pour les immeubles situés dans les communes de 30,000 4
100,000 habitants ;

» 300 francs pour les immeubles situés dans les communes de 25,000 4
50,000 habitants; ’ ,

» 250 francs pour les immeubles situés dans les communes de 10,000 a
25,000 habitants ; '
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» 200 francs pour les immeubles situés dans les communes de 1,000 &
10,000 habitants; '

» 150 francs pour les immeubles situés dans les communes de moins de
1,000 habitants. ‘ ,

» Néanmoins, pour bénéficier de cette disposition, le preneur aura a
prouver que ses ressources et celles de son conjoint non séparé de corps
ne lui permoettaient pas pendant la guerre, et ne lui permettent pas ala
date de Iaction, de s'acquitter de la totalité ou d’une quotité des loyers
échus ».

i ArT. 3.

« Aucune condamnation au payement des loyers susvisés ne sera pro-
nonceée si le locataire :

» @) a trouvé la mort dans un fait de guerre ou dans un fait de
Vennemi; '~

» b) a été retenu sous les drapeaux, interné ou fait prisonnier de guerre;

» c) a été, de la part de 'ennemi, T'objet d’une mesure privative de sa
liberté, pour des motifs d’ordre militaire ou politique, mais seulement pour
la durée de Pexécution de cette mesure.

» Néanmoins, le preneur ou ses ayants cause auronta prouverque leurs
ressources ou celles du conjoint et parents qui ont continué la jouissance
ne leur permettaient pas lors ‘de I'6chéance des loyers, ni & la date de
Paction, de s'acquitter des loyers échus. \

» L’excmération des loyers accordée & ceux qui ont été retenus sous les
drapeaux, internés ou fait prisonniers de guerre sera proportionnée a la
durée de lear s¢jour a Parmée, de leur internement ou de leur captivité.

» Le bénéfice de la présente disposition pourra étre invoqué par le
conjoint, les descendants, ascen:ants, freres et sceurs du preneur si
celui-ci étuit lear soutien et si. habitant avec lui, ils ont continué la
jouissance apres soi décés, son départ ou son arrestation. »

Art. 4.

« Si, dans les cas prévus aux articles 2 et 3.ci-dessus, les ressources
ont cté suffisantes pour permettre Pacijuittenient d’une partie des loyers
échus, les loyers seront reduits proportionnellement. »

Arr. 5 et suivants.

Nous avons maittenu duns leur intégralité les articles votés par la
Chambro dais le restant du projet, désireux de nous écarter le moins pos-
sible du teste adopie par la Chainire, ;

Pontetois orucle 8 du prejet doit disparaitre, la disposition qu’il
consacre, refativement i foctroi de delais, se trouvant reportee a Palinéa 1
de Particle 1¢ de ramendement dans lequel la Commission a énumeére

les pouvoirs du juge.

Le Président-Rapporteur,
‘Comte GOBLET »’ALVIELLA.



