


INCIDENCE DE LA PRORDGATION LEGALE DES BAUX
2

SUR LA VENTE DE L'IMMEUBLE LOUE.

INTRODUCTION

Dans plusieurs domaines du drolt civil, des réformes

définitives sont intervenues ces derni2res années (1).

Par contre, en matiére de louage de choses., l'interven-
tion du législateur s'est limitée & des mesures ponctuelles et surtout
provisoires. Depuis 1875, on parle en effet de "législations de cir-

constance”.

De la coexistence forcée entre droit commun -supplétif-
et dispositions légales partielles mals impératives, nait souvent la
confusion tant dans l'esprit des destinataires de la regle, co-signa-
taires d'un contrat de bail, gue dans celul des praticiens chargés de

1l'appliguer ou de la faire resp=cter.

C'est dans une optigue spécifiguement notariale gue
nous envisagerons 1'incidence de la prorogation légale des baux sur la

vente de 1'immeuble loué.

(1) Que 1'on songe -sans &tre exhaustif- & la loi du 14 juillet 1876 rela-
tive aux droits et devoirs des époux, & la réforme de la responsabilité

~

des parents pour les faits de leurs enfants, & 1l'introduction de
1l'astreinte dans notre systéme judiciaire ou

a
de vendre de gré & gré des biens appartenant &

des incapables.

la possibilité nouvelle



Procédant chroncloglquement, nous conseillerons d'abord
le vendeur soucieux de mettre en vente un immeuble libre d'occupation,
puis 1'acquéreur désireux d'occuper personnellement le bien loué. Nous
tenterons d'éclairer les notions de congé, de prorogation, de retrait
de prorogation et d'opposabilité du bail, pour terminer sur une question
encore controversée : & partir de quand 1'acquéreur d'un immeuble peut-

i1l donner congé & son locataire.

I - CONSEILS AU VENDEUR ou QUE FAIRE AVANT LA VENTE 7

1. Un vendeur a-t-il intérét & donner congé 3 son locataire

avant la vente 7

A. Economiguement parlant, on est tent$ de répondre

par l1’affirmative. En effet, il est notoire gu’un bien libre d'occupation

se vend mieux qu’'un immeuble loué.

Les candidats acquéreurs souhkaitent généralement
pccuper le bien personnellement dans les plus brefs délais : la charge
caonjuguée d'un emprunt et d'une location étant nettement trop lourde

pour la plupart des budgets.

I1 en est de méme dans le cas d’une acquisition
faite en vue d'un placement immobilier : les lois de blocage en vigueur
depuis 1975 ont si.bien &rodé le rendement locatif des immeubles loués
avant cette épogue gue 1'acheteur potentiel préfére relouer & sa guise
plutdt gue de se voir opposer un bail dont les termes -financiers surtout-

lui serwnt, dés le départ, défavorables !



B. Si on passe du point de vue économigue & 1'examen

des conséquences techniques des dispositions de la loi du 24 décembre

1981, la réponse donnée au consultant-vendeur se fera, sans doute,

plus dubitative.

En effet, 1'article 4 § 1 de ladite loi pose que :
"Les conventions auxquelles s'appliquent la présente loi sont prorogées

de plein droit jusgu'au 31 décembre 1882".

Dés lors, si 1'on détermine le résultat pratique d'un
congé donné en 1962 par un bailleur dont la convention vient & échéance,
en droit commun, dans le courant de 1'année, on constate un dénominateur
identique pour tous les types de baux envisagés : prorogation légale
jusgu'au 31 décembre 1982, qu'il s'agisse d'un bail verbal (1), d'un
hail écrit & durée indéterminée (2) ou d'un bail écrit & durée déterminée
dont 1'échéance se situe en 1982 (3) (4). Le congé est légalement possi-
ble, mais il ne sortira ses effets (dans la meilleure des hypoth&ses)

qu’au 31 décembre.

Quant au cas du bail déjd prorogé par 1'effet des
législations antérieures, il bénéficie d'une nouvelle période de proro-

gation et ce, également jusgu'au 31 décembhre 1982,

f1) Durée et/ou délais de congé fixés par 1l'usage des lieux.

(2) Délais ou congé fixés par l'usage des lieux sauf clause conventionelle
expresse dans le bail.

(3} Y compris les échéances de 3 et 6 ans en cas de bail 3/6/8. Congé
éventuel conventionnellement exigé pour éviter la tacite reconduction.

{4) Pour ces trois hypothiéses, cfr. A. PAUWELS et P. RAES, Manuel permanent

des baux & loyer, Bruxelles, 1876, n®s 263 et 273.




C. Faut-il conclure de ce quil précéde qu'il est parfai-

tement inutile pour un bailleur , désirsux de mettre son bien en vente,

de donner préalablement congé & son laocataire ?

A notre avis, deux raisons permettent de conclure &

1'iptérét du congé, du moins, dans certaines situations.

a)l

b

Le congé donné met le bailleur & 1'abri de 1'éventuelle action en

-~

parantie d'éviction que lui intenterait son locataire suite & la vente

de 1'immeuble loué,

Le principe m&me de la responsabilité du bailleur en cas d'slinéation

du bien loué et d'éviction corrélative du locataire est en effet retenu
par la plupart des auteurs {1). Mais si le bailleur, dés avant la vente,
met un terme aux relations conventionnelles gui 1'unissent & son loca-
taire, il nous semble -guelle que soit par ailleurs 1'incidence praticue
d'une mesure de prorogation légale- gue le locataire serait mal venu

d'agir en parantie d'éviction sur base d'um contrat civilement résilie.

5i 1e bail, & la svite d'un congé, se trouve légalement prorogé, le
bailleur-vendeur a la possibilité d'invoquer, s'il échet, 1'un des

trois motifs de retrait de prorogation, & savoir le manguement grave

ou le fait illicite du preneur.

Cette guestion nous améne & aborder la seconde étape

de notre raisonnement.

(1) La loi ne donne pas de définition générale de la garantie du fait per-

sonnel du bailleur mais on considére généralement que le départ force
du locataire résultant d'une aliénation volontaire du bien met le
bailleur en défaut d'exécuter son obligation d'assurer & celui-ci une
Jjouissance paisible du bien, C¥r. e.a. : A. PAUWFLS et P, RAES, op. cit.,
n° 65 ; Novelles, Le louage de choses, t. I, Les baux en général,
Larcier, 1964, n°s 516 & 518.




2. Un vendeur a-t-il effectivement la possibilité d’obtenir,

avant la vente, un retrait de prorogation 7

Les trois motifs, désormais classiques, de retrait de pro-
rogation, manguement grave ou fait illicite, occupation personnelle
(sensu lato), et reconstruction, sont énumérés au § 4 de 1'article 4 de

la loi du 24 décembre 1981.

Rappelons qu'en cas de reirait de prorogation motivé par
occupation personnelle ou reconstruction, le congé doit &tre donné par
lettre reccmmandée & la poste [nouveauté), en respectant les délais con-
venus au déterminés par l'usage des lieux et en mentionnant le motif

exact du retrait ainsi gue le délai pour lequel il est donné.

Seul, selon nous, le motif de manguement grave cu fait
illicite du locataire (1) est susceptible d'entrainer une décision de

retrait de prorogation favorable au bailleur-vendeur.

I1 est en effet techniguement impossible & ce dernier
d'invoguer, en cas de vente, des raisons d’occupation personnelle ou de

reconstruction, comme motivant, dans son propre chef., 1'éviction d'un

locataire bénéficiant de la prorogation légale.

{1) Pour des exemples, voyez : manguement grave : Cass. 30 septambre 1877,
Pas., 1878, I, 126 ; fait illicite : J. VANKERCKHOVE, Loyers et re-
venus immobiliers en 4878, J.T., 41978, p. 4168, n° 38.




La Cour de cassation a décidé, & bon droit, en matiére
de baux commerciaux, gque "1'intention de reconstruire, qui est perscnnelle
au bailleur, ne peut &tre exécutée par 1'acquérsur, ayant-cause a titre

particulier du bailleur® {1).

Par identité de motifs, dans 1'état actuel de notre 1légis-
lation, nous pensons qu'un ballleur ne peut donner congé & son locataire

pour occupation personnelle de 1'acheteur.

Seule, Mme I. Moreau-Margreve semblait, en 1877, défendre
la thése inverse qu'elle tentait de justifier comme suit - : "si le congé
est donné pour occupation personnelle, on peut hésiter parce que, dans
ce cas, celui gqui occuperait effectivement le bien ne serait pas alors
celui qui a prétendu vouloir 1'occuper mais on peut faire valoir, en sens

opposé, gue l'acquérsur est mis & la place du bailleur ancien" (27.

Ce dernier argument nous semble devoir &tre rejeté au re-
gard, tant des arréts de la Cour de cassation, que des commentaires gu'en

fait L. Simont dans le rapport précité.

(1) Cfr. L. SIMONT, Cession de bail. dans La transmissicn des obligations,
travaux des IXemes Journées d'éiudes juridigques Jean Dsbin, Bruylant,
1980, p. 327 ; Cass., 15 février 1957, Pas., 1957, I, 716 ; Cass.,

20 mai 1966, Pas., 1966, I, 1189 ; Cass., 21 juin 1874, Pas., 1874,
I, 1088.

(2) I. MOREAU-MARGREVE, La législation des baux & loyer en 1977 : Essai
de compréhension, Annalss de la Faculté de Droit de Liege, 1377,
pp. 101 et 102, rem. 29.




IT - CONSEILS A L'ACHETEUR ou QULE FATIRE APRES LA VENTE ?

1. Le bail est opposable & 1'acheteur.

En droit commun, c'est 1'article 1743 du Code civil qui

détermine 1'opposabilité & l'acquéreur du "bail authentique ou dont la

date est certaine”.

Comme la durée conventionnelle du bail est, dans cette
hypothése, opopsable & 1’acquéreur, une telle transmission ne donne pas
lieu & applicaticn des régles de prorogation légale, sauf évidemment,
si Jedit bail était déjd prorogé au mcment de la vente en vertu d'un

congé antérieur signifié par le bailleur initial (cfr. supral,

Sera par contre susceptible de prorogation -et ce. con-
trairement & 1'article 1743- le bail contenant une clause réservani au

vendeur la faculté d'expulser le preneur en cas d'aliénation.

-

2. Le bail est inopposable & l'acquérsur,

Au regard de 1'exigence de date certaine posée par 1l'article
1743 du Code civil, sont considérés comme inopposables & 1'acguéreur,
les baux verbaux (n'étant pas canstatés par un écrit, 1l'article 1328
du Code civil leur est toujours inapplicable) et les baux écrits gui ne
répondent pas aux exigences de cette disposition {enregistement, décés
d'une des parties ou substance constatée dans un acte dressé par un offi-

cier public)..



-

De tels baux, légalement inopposables & 1'acheteur, peu-
vent toutefois lui é&tre imposés conventionnellement, et ce, en vertu
d'une "stipulation pour autrui” f(article 1121 ss. C. civ.) insérée
dans l'acte de vente. Il s'agit de la cleassigue "clause d'entretien das
baux en cours” dont la rédaction correcte n'est pas toujours chose aisée
en raison de la double incidence civile {opposabilité du bail) et fiscale

{article 170, 12, 3°, et 40 du Code des droits d'Enregistrement) (1).

L'exégeéte du § 2 de 1'article 4 de la loi du 24 décembre
1981 (2] se trouve confronté & une formulation problématigue. Pourguoi
en effet avoir gualifié de "prorogée” une relation contractuelle qui,
en droit commun, est Inexistante & 1'égard du tiers-acquéreur ? Celui-ci
peut en effet, en droit commun tocujours, falre déguerpir le locataire
dont le bail est inopposable sans avoir & respecter de préavis (sauf
application de 1'article 1244 C, civ. relatif aux dé&lais de gréce) et =ans

lui devoir aucune indemnité (article 1750 C. civ.).

La seule interprétaticn gqui permette de protéger efficace-
ment un locataire contre des mises en vente destinées & contourner les
exigences légales est celle gue cdéfend Madame Moreau-Margréeve en ces
termes : "Nous estimons gue le législateur, en prévoyant gue la prorogation
est oppuosable & l'acguéreur, veut signifier gue c'est tout autant la proro-
gation effective, c’est-a-dire en cours, gue celle gui est susceptible

d'intervenir qui est opposable & 1‘'acquéreur” (3).

{1) V. RENIER, Clauses d'entretien du bail en cas de vente d'un bien loué,
R.N.B., 1859, p. 125 & 131 ; A. PAUWELS et P. RAES , op. cit., n°s
33 et 5B.

{(2) "Le preneur jouit du bénéfice de la prorogation méme & 1'égard de
1'acguéreur de 1'imm=uble”.

{3} 1. MOREAU-MARGREVE, op. cit., p. 102. Oans le méme sens, J. VAN
KERCKHOVE, La loi du 10 avril 1575 relative aux loyers des immeubles
d'habitation, J.T., 1975, p. 433, n® 55.






10.

Par contre, s'il s’agit d'un bail inopposable, méme prorogé,
11 nous semble difficlile de prétendre & 1'opposabilité d'un seul de ses
@léments -la date anniversaire- & 1'exclusion de tous ‘les autres, non

visés par la loil de hlocage.

Nous pensons .gue, dans une telle hypothése -fréquente au
demeurant-, le bon sens oblige & ne retenir des usages gque le délai

prescrit sans faire référence & un dies ad quem problématique.

Exemple : Les usages du canton de Wavre stipulent, dans 1le
cas de bail de maison moyennant un loyer supérieur & Zz.000 frs., un préavis
"notifié de maniére que le destinataire le reqbive ou soit censé 1l'avoir
regu trois mois au moins avant la date anniversaire ou l'entrée en
jouissance”. Dans 1'hypothése d'un bail inopposable prorogé légalement,
nous préconisons le respect, par 1'acquéreur, d'un délai de préavis de
trois mois francs, mais sans référence & la "date anniversaire de l'entrée

en jouissance",

4. A partir de guand 1l'acquéreur peut-il donner congé au lcca-

taire en vertu d'un retrait de prorogation ? Compromis -

Acte authentique - Transcription.

A. L'arrét rendu le B8 avril 1957 par la Cour de cassation
{1) a exclu le locateire des tiers protégés par la transcription des

acteg réels immobiliers.

(1) Cass., 8 avril 4857, Pas., I, 970, R.C.J.B., 1858, p. 95 ss avec note
J. DABIN : "De la significetion du mot "tiers” dans l'article ler de
la loi hypothécaire et spécialement de la position du preneur du
bail”,



1.

Erncore gue cette solution soit, & notre avis, criti-

guable, de lege ferenda (1), elle est néammoins certaine dans 1'é&tat

actuel de notre-jurisprudence {2]).

L*acguéreur peut donc donner 'remnon & son locataire dés

avant la transcription de son acte d'achat.

Mais il s'agit de préciser davantage. L'achetsur peut-il
agir dés la signature du compromis sous seing privé, au moment de 1'enre-
gistrement éventuel de celui-ci, lors de le passation de 1'acte authentigues

ou méme plus tard ?

B. Examinons les embryons de réponses suggérées aux

praticiens.

Dans un article consacré aux "droits et devoirs ce
1'acyuéreur ¢'immeubles avant la réalisation de 1'acte authentigque”, 1le
noteire Pirscn, tout en constatant "gu'il y a un probléme”, déduit de
1'arrét de 18957 gue "dés la signature du ccmpromis, le vendeur ne pouvait
plus donner congé au locataire, seul 1'acquéreur pouvait le faire & ce

moment (3).

(1) Cfr. J. DABIN, note précitée ; Novelles, op. cit., n°s 510 a 512.

(2) cass., 30 octobre 1958, Pas., 1959, I, 216 ; M. DONNAY, La notion de
tiers en matiére de transcription hypothécaire, R.G.E.N., 1859, n°
20041, surtout n®s 10 et 15 ; A. GENIN, Traité des hypothéaues et de
la transcription, Répertoire notarial, tome X, surtout n®s 354 et 373 ;
R.P.0.B., v° Bail (en général), Bail & loyer, complément I, n® 488.

(2) M. PIRSUN, Bail & loyer, Des droits et des devoirs de 1'acquéreur d'im-
meuble avant la réalisetion de 1'acte authentigue, R.N.B., 1878, p.
320 & 323.



12.

De méme les professeurs Simont et De Grave, commentant
un jugement (1) qui appliquait correctement 1'enseignement de la Cour
de cassation extrapolent "réciproquement, il faut & notre avis considérer
gue, dés la signature du compromis de vente de 1'immeuble, le vendeur a
perdu qualité pour donner congé en son nom au preneur. D&s ce moment, le
vendeuf ne pourrait plus donner valablement congé que s5'il .- agissait
comme mandataire de 1'acquéreur de 1'immeuble, En décider aﬁtrement per-
mettrait au vendeur et & l'acheteur d'agir tous deux et partant, d’adopter

des attitudes contradictoires (2}".

Sur le plan juridigque, i1 nous parait difficile de

souscrire a cette argumentation (3).

En effet, en vertu des articles 1743 et 1328 du Code
civil, il faut -au minimum- pour gu'un acquéreur puisse agis, vis-a-vis

de son locataire, gque son titre ait date certaine (4).

(1) J.P. Namur-Nord (ler canton), 5 février 1965, J.L., 1954-1965, p.
192. "L'acquéreur d'un immeuble, donné en location, peut signifier
un congé valable au locataire, dés que 1'acte notarig constatant
la vente est signé, méme si celui-ci n'est pas encore transcrit au
bureau des hypoth&gques”.

(2) Examen de jurisprudence : les contrats spécilaux, R.C.J.H., 1889, p.
5B88.

(3) Et ce, méme abstraction faite de 1’argument tiré du caractére stric-
tement personnel des motifs de retrait de prorogation (cfr. supra,
i, 2],

(4) Compromis enregistré, acte authentigue, ou jugement tenant lieu
d'acte.



13.

Cette position minimale est adoptée par le notaire
Ledoux, leguel écrit, traitant de 1'opposabilité de la vente au loca-
taire : "1'acguéreur d'un bien loué a gualité, dés avant la transcripticn
de son titre, pour donner valablement renon au preneur... Il faudra
cependant gue. la convention ait acguis date certaine, et ce, conformément

3 1'article 1328 du Code civil" (1).

C. Date certaine, exigence minimale ... Il nous semble
en effet qu'il est nécessaire, pour vider notre probléme, de franchir
une derniére étape et de considérer, au-deld.du prescrit de 1'article

1328, les termes méme de la convention de vente.

"l e droit de donner congé n'appartient évidsmment qu'a
(=]

celui qui détient encore ou qui jouit déjd du droit de jouir et partant,

de louer” (2).

La loi du 24 décembre 1981 s'exprime d'ailleurs en
ces termes : “celui qui donne 1’'immeuble en jouissance ne peut demander

le retrait de prorogation que dars les cas suivants” {articles 4 § 4).

(1) J.L. LEDOUX, Les slretés réelles. Chronique de jurisprudence : 1975-
1960, J.T., 1981, p. 313 & 326, surtout n® 21. Voyez aussi 1'argumen-
tation d= Civ. Anvers, 3 mai 1986, J.T., 1966, p. 587 : "Considérant
gue les intimés objectent que, s'il n'est pas tenu compte de la trans-
cription, 1l'on pourrait aussi bien partir du jour de la signature de
1'acte scous seing privé de compromis de vente, avec le risque de fraude
et d'insécuritée. Considérant que 1'article 1328 C. civ. s'y oppose,
puisque l'acte n'a date certaine qu'ad partir de- 1'acte notarié et gue

P

ce n'est donc qu'a dater de cet acte gu’'il est opposable & 1'acquéreur”.

{2z} J. VANKERCKHOVE, Le louage de choses, J.7., 1972, p. 314, n® 33.



14.

Imaginons un instant 1'hypothése fréguente de 1'acheteur

dont le compromis -fOt-il enregistré- réserve au vendeur la jouissance

de l'immeuble jusgqu'a la passation de 1l'acte authentique ou jusqu'au paie-

ment intégral du prix (1). Si on tolére gue cet acheteur donne congé au

locataire dés 1'enregistrement du compromis, il en résulte la situation

paradoxale d’'un vendeur privé du bénéfice des loyers gui constituent

1!intérét principal de la clause de réserve de jouissance conventionnel-

lement stipulge !

Nous concluerans donc & la possibilité pour un acheteur,

de donner renon en invoquant un retrait de prorogation diment motivé

al au
du
b} et
de

plus tat, au moment ol la vente acquiert date certaine vis-a-vis
locataire ;
éventusllement, au moment, conventionnellement différé, du transfert

Jjouissanca.

Février 1982.
M.H. Mignon-Gillis

Assistante au Centre de Droit
des Dbligations de 1'U.C.L.

(1) Idem a fortiori pour une clause de réserve de proprigété.
8] prop
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