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SENAT DE BELGIQUE.

SEANCE DU 28 AVRIL 1924

Projet de Loi portant revision de la législation exceptionnelle en matiere
de baux a loyer.

EXPOSE DES MOTIFS

MADAME, MESSIEURS,

Conformément aux engagements qu'’il
avait pris il y a quelques mois, lors de la
derniére prorogation de la loi du 20 fé-
vrier 1923 sur les loyers, le Gouverne-
ment a ’honneur de soumetire a vos
délipérations un projet de loi organique
portant revision des lois coordonnées sur
les loyers des 20 février 1923, 27 décem-
bre 1924 et 31 décembre 1925.

Comme il s’agissait cette fois de re-
fondre complétement les lois successives
intervenues sur la matiére, il m’a paru
utile de consulter les représentants des
divers intéréts en opposition, aimnsi que
certains magistrats, avocats et fonction-
naires spécialement qualifiés, parce qu’ils
s’occupent des questions de loyer depuis
de nombreuses années. Dans ce but, j’ai
institué au Département de la Justice
une Commission consultative chargée
d’examiner les questions de principe
auxquelles devaient étre subordonnées
les dispositions de la loi nouvelle.

A mon avis, le but essentiel des tra-
vaux de la Commission devait étre de
consacrer le retour, par étapes succes-
sives, au droit commun, ¢’est-a-dire a la
suppressien de toute législation excep-
tionnelle et a l’application -pure et
simple des régles traditionnelles du Code
civil. C’est dans ce sens que j’ai fait

préparer un questionnaire programme
destiné a servir de cadre aux travaux de
la Commission.

Ce questionnaire, vous le trouverez
annexé au présent Exposé des motifs,
accompagné des réponses données par
la Commission, le plus souvent a une
importante majorité.

Quelques-unes des questions exami-
nées ne se trouvaient pas dans le ques-
tionnaire primitif, mais y ont été ajou-
tées au cours des travaux a la demande
de certains membres.

Avant de passer a I'examen du sys-
téme le plus approprié permettant d’as-
surer sans trop de heurts la remise en
vigueur des dispositions du Code civil
relatives aux baux a loyer et fondées
sur le principe de la liberté des conven-
tions, la Commission avait & émettre
une opinion sur I'état actuel de la crise
des logements, sur le caractére d’inten-
sité de celle-ci, ainsi que sur la maniére
dont elle se manifestait dans 1’ensemble
du pays.

Ces questions de fait ont été étudiées
d’une part, & la lumiére des statistiques
dressées par I'Office de statistique du
Ministére de ’Intérieur et de I’'Hygiéne,
d’autre part, a I'aide des renseignements
fournis par la plupart des grandes com-
munes du pays, a lintervention de
MM. les Gouverneurs de province & qui
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Je m’étais adressé dans le but de docu-
menter la Commission.

De I'ensemble de ces documents, il est
apparu a la Commission que, si heureu-
sement, la crise des logements était en
décroissance sensible, elle subsistait
pourtant dans une mesure telle qu’il
n’était pas possible d’envisager dés a
présent un retour général a la législation
ordinaire pour I’époque ou la loi du
31 décembre 1925 cesserait de produire
ses effets, c’est-a-dire dans le courant de
I'année 1927.

En admettant méme qu'il efit été
reconnu que toute crise avait disparu,
encore aurait-il fallu organiser graduelle-
ment la sortie des locataires maintenus
en jouissance par les lois actuellement en
vigueur, sous peine de provoquer un
encombrement tel que la crise soi-disant
réduite elt surgi & nouveau du manque
méme de transition adoucissant le pas-
sage au régime de droit commun.

La situation révélée par la statistique
et par les administrations communales
a été corroborée par MM. les Juges de
paix, que la pratique journaliére, le
contact direct et permanent avec les
intéressés mettent tout particuliérement
en mesure d’émettre une appréciation
exacte des réalités de fait.

De I’ensemble des avis recueillis s’est
dégagée la conclusion que pour dénouer
la crise sans brusquerie et de facon équi-
table, il fallait envisager de larges paliers
successifs, de maniére & ménager gra-
duellement la sortie des locataires mis en
demeure de trouver un autre logement.

Tel étant le principe adopté pour
mettre fin au régime de la prorogation,
il était indiqué de retirer d’abord aux
locataires les plus aisés le bénéfice des
mesures d’exception.

D’autre part, comme il est indéniable
que les immeubles qui échappent a
Papplication de la loi, — et par I’effet
du projet qui vous est soumis, ils seront
d’année en année plus nombreux —
atteignent un prix de location trés supé-
rieur au maximum imposé jusqu’ici, la

Commission a estimé que la loi nouvelle
devait établir également, pour le loyer,
des augmentations successives et pro-
gressives, de maniére a le rapprocher
petit & petit du taux qu’il ne manquera
pas d’atteindre lorsque les immeubles
rentreront dans le droit commun.

L’augmentation de charges qui en
résultera pour les intéressés sera ainsi
rendue moins sensible.

En résumé, le systéme préconisé pour
le retour au droit commun comprend
deux moyens : 19 le retrait graduel de la
prorogation en commencant par les
immeubles les plus importants ; 20 I’élé-
vation progressive du taux légal du
loyer, échelonnée par tranches succes-
sives suivant la durée plus au moins
longue de la prorogation accordée, de
telle maniére qu’elle soit moins brusque
pour les locataires modestes qui, jouis-
sant d’une prorogation plus étendue, ne
se verront appliquer la majoration que
par degrés.

Alnsi que vous pourrez le constater,
je me suis rangé en tous points aux avis
émis par la Commission, a laquelle je me
plais & rendre hommage pour lesprit
de modération et de coneciliation dont
elle a fait preuve.Sur un seul point cepen-
dant, je n’ai pas cru devoir me rallier &
I’opinion de la Commission, qui deman-
dait que les appels en matiére de loyers
fussent portés non pas devant un juge
unique, tel que Darticle 27 des lois
actuelles l'institue, mais devant une
Chambre du tribunal composée de trois
juges. J'ai estimé que c’était I une
question de pure organisation judiciaire
échappant a la compétence de la Com-
mission et qu’il n’y avait pas de raisons
justifiant I'abandon d’un systéme suivi
depuis plusieurs années sans que son
application ait soulevée des critiques
sérieuses. Au moment ou le Parlement
est saisi d’un Projet de Loi réduisant le
nombre des magistrats, il n’eit pas été
logique, d’ailleurs, d’immobiliser deux
magistrats de plus pour les affaires
d’appel en matiére de loyers.
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Il me reste & passer rapidement en
revue les articles du projet soumis
a vos délibérations.

*
* %

L’article 1er conformément & la ré-
ponse donnée par la Commission consul-
tative aux questions 5 et 6, abroge
expressément les lois coordonnées anté-
rieures et fixe au 1€r janvier 1927, I’en-
trée en vigueur de la loi nouvelle. Ce
n'est pas a dire que celle-ci répudie
complétement le texte des lois anté-
rieures. Elle le reprend, au contraire, et
se Iincorpore, pour tous les points qui
n’ont pas fait I'objet d’une modification
(voir annexe, réponse a la questionn® 43).

Au point de vue de la technique législa-
tive, une des innovations du projet est
de consacrer un chapitre spécial aux
« Immeubles soumis a la lo1 » On ne
saurait les délimiter avec trop de pré-
cision. Dans le systéme du projet, ces
immeubles seuls, @ exclusion de tous les
auires, sont soumis au droit exceptionnel,
non seulement en matiére de prorogation
(chapitre 11) et de limitation du prix
(chapitre I1I), mais aussi en matiére de
réquisition (chapitre IV), et méme en ce
qui concerne linterdiction de changer
les locaux d’habitation (art. 36). La
Commission consultative a nettement
exprimé Iavis que ces mesures de réqui-
sition et d’interdiction de changer les
locaux ne devaient plus étre applicables
aux immeubles soumis au droit commun
(annexe, réponse & la question n® 9).

Il est donc nécessaire de déterminer
aussi clairement que possible, quels sont
les immeubles soumis au droit commun
et quels sont les immeubles soumis au
droit exceptionnel. ,

L’article 2 énumeére les premiers, ceux
auxquels la loi ne s’applique pas, — a
Pexception toutelois de I'article 17, qui
est une disposition entiérement nouvelle,
et d’un caractére spécial, sur laquelle
NOUS aurons a revenir.

Ces immeubles sont ceux qui sont
déja soumis au droit commun en vertu
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des lois coordonnées actuelles. L’ar-
ticle 2 n’y ajoute aucune nouvelle caté-
gorie.

Parmi ces immeubles auxquels la loi
ne s’applique pas, il a fallu comprendre
notamment (5° les immeubles a usage
mixte dont le loyer dépasse les taux
prévus a l’article 3, paragraphe fer,
30 des lois coordonnées. En effet, la
Commission a décidé, il est vrai, que les
immeubles mixtes devaient ¢tre placeés
sur la méme ligne que les immeubles
a usage exclusif d’habitation (annexe,
réponse & la question n° 13). Mais elle n’a
visé que les immeubles mixtes béné-
fictant de la prorogation en vertu de la
loi actuelle. Son intention n’a jamais ét¢
d’accorder une prorogation a des immeu-
bles qui n’en bénéficient pas actuelle-
ment, — ce qui, d’ailleurs, aurait été
contraire a sa décision de ne consacrer
aucune nouvelle dérogation au droit
commun (annexe, réponse 4 la ques-
tion n° 8, ).

Pour étre complet, il faut ajouter que
Particle 2 énumeére uniquement les im-
meubles soumis au droit commun, dés
lu mise en vigueur de la loi. Mais, comme
nous le verrons plus loin, d’autres
immeubles peuvent rentrer dans le droit
commun par U'expiration de la période
de prorogation qui leur est accordée.
A partir de ce moment, la loi cesse de.
leur étre applicable, sauf en ce qui con-
cerne la postprorogation éventuelle, et
ils sont assimilés aux immeubles énu-
mérés a 'article 2.

L’article 3 soumet a I'application de la
loi tous autres immeubles que ceux visés
a Particle 2. Bien entendu, ici encore, il
s'agit de l’application de la loi au mo-
ment de son entrée en vigueur.

La formule de I'article 3 est aussi large
que possible. Elle s’étend notamment
a tous les immeubles & usage mixte béné-
ficiant actuellement de la prorogation,
c’est-a-dire & ceux dont le loyer annuel
au 1er aoht 1914 ne dépassait pas les
taux prévus a larticle 2, 5°.

L’article 4 divise les immeubles sou-
mis a la loi en trois catégories, d’aprés
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la réponse donnée par la Commission a
la question n° 15.

En ce qui concerne la premiére caté-

gorie, — immeubles dont le loyer dépas-
sait 2,400 francs a Bruxelles, ete.,
il y a lieu de remarquer qu’elle comprend
les immeubles & usage exclusif d’habita-
tion loués au dela de ce taux le 1€f aout
1914, quel que fut le montant du loyer,
tandis qu’elle ne comprend que ceux des
immeubles & usage mixte loués au dela
de ce taux, mais dont le loyer ne dépas-
sait pas 4,000 francs a Bruxelles, etc.

L’article 5, s’inspirant de la réponse
a la question n° 17, range les petites
exploitations agricoles dans la premiéere
ou la seconde catégorie, selon qu’elles
sont plus ou moins importantes.

L’article 6 accorde une prorogation
d’une durée variable aux immeubles des
diverses catégories. Conformément au
principe admis par la Commission (an-
nexe, réponse a la question n° 16), la
prorogation s'étendra jusquen 1928,
pour les immeubles importants, jusqu’en
1929 pour les moyens et jusqu’en 1931
pour les petits.

L’alinda 2 maintient la période de
postprorogation, mais permet d’y mettre
fin par un préavis de trois mois (annexe,
réponse a la question n® 20). Toujours
conformément a la décision de la Com-
mission, le préavis pourra étre donné
par lettre recommandée (art. 11).

Les autres dispositions du chapitre de
la prorogation ne font guére que repro-
duire, avee quelques trés légéres modi-
fications de texte, les dispositions corres-
pondantes des lois coordonnées actuelles.

[l y a lieu de signaler toutefols, comme
particuliérement importante, la suppres-
sion, dans le texte de 'article 8, para-
graphe 5, des mots «au 1€T juin 1925 »
I1 résulte de cette suppression que désor-
mais, tout Belge, propriétaire ou usu-
fruitier d’'un immeuble, pourra en re-
prendre possession dans les conditions
réglées par le paragraphe 5, quelle que
soit la date d’acquisition de I'immeuble,
méme si cette acquisition est postérieure
a I'entrée en vigueur de la loi (annexe,

réponse a la question n° 22, 29). Cette
disposition, admise a 'unanimité par la
Commission, donnera satisfaction a un
grand nombre de petits propriétaires.

Ce méme souci de revenir progressive-
ment au droit commun se trouve dans la
disposition, entiérement nouvelle, de
’article 8, paragraphe 6, qui, en confor-
mité de la réponse donnée par la Com-
mission a4 la question n° 23, autorise,
sous certaines conditions, les personnes
morales & prendre possession de 'un de
leurs immeubles, en vue de Vaffecter a
I’exercice de leur mission.

Enfin, on remarquera a l'article 8,
paragraphe 8, la nouvelle définition de
la catégorie des chefs de famille ayant
des enfants a leur charge. Il suffira
désormais de trois enfants, au lieu de
quatre, mais ils devront étre agés de
moins de seize ans (annexe, réponse a la
question n° 22, 10).

Le chapitre 111 est consacré a la
limitation du prix des loyers.

L’article 12 commence par reprendre
la disposition des lois coordonnées qui
permet au bailleur d’augmenter le loyer
de tout bail prorogé, a concurrence de
125 p. c., jusqu’a la date de I'anndée 1927
correspondant a la date de l'entrée en
jouissance. Cette disposition consacre
le maintien des droits acquis. Elle est
d’ailleurs rigoureusement nécessaire, a
raison de l'abrogation expresse des lois
coordonnées.

A partir de la nouvelle prorogation qui
prend cours en 1927, I'augmentation
autorisée par l'article 12 est variable
d’aprés la catégorie des immeubles, et,
en outre, progressive d’année en année
(annexe, réponse a la question n° 19).

En résumé, larticle 12 organise la
rentrée de tous les immeubles, dans le
droit commun, mais 4 des dates diffé-
rentes, avec un régime de faveur pour
les logements modestes, qui sont parti-
culiérement affectés par la crise (annexe,
réponse a la question n° 4), et enfin en
préparant cette rentrée par une hausse
graduelle des loyers. Il est & remarquer
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que les immeubles des trois catégories,
avant de rentrer dans le droit commun,
passent une annde par le « palier » de
225 p. ¢. d’augmentation, qui semble
meénager une bonne transition vers les
prix de location des immeubles soumis
au droit commun.

Le paragraphe 2 de larticle 12 con-
sacre le maintien et le développement
du systéme des baux homologués par le
juge de paix, en abaissant de 1,500 francs
a 1,000 francs le loyer, au 1€r aont 191 4,
des baux susceptibles d’en bénéficier
(annexe, réponse a la question n° 33).

L’article 13 est nouveau. Il fait une
concession importante aux propriétaires
en rendant leur effet aux clauses des baux
prorogés ou prorogeables qui mettent
a charge des locataires les contributions
fonciéres, et cela nonobstant I’article 11
de la loi du 29 octobre 1919 sur I'impét
sur les revenus (annexe, réponse a la
question n® 24). Certes, il n’a pas paru
possible, sans sortir du cadre du projet,
d’abroger cette disposition fiscale. Mais
Ieffet utile n’en sera pas moins atteint,
puisqu’aux termes de article 13, alinéa 2,
le bailleur pourra réclamer au preneur
le montant de I'augmentation des con-
tributions mais sans effet rétroactif.

Les articles 15 et 16 s’inspirent de Ia
réponse donnée par la Commission a la
uestion n° 29. A premiére vue, il peut
sembler étrange d’établir une différence
entre le locataire et le bailleur, en don-
nant effet de plein droit & la limitation
de prix en faveur du premier, a partir
de la premicre échéance apreés l'entrée
en vigueur de la loi, tandis que Iaug-
mentation de prix ne court pas de plein
droit au profit du bailleur et ne lui est
acquise qu'a partic de la premiére
échéance, aprés accord des parties ou
la citation en justice. Mais cette solution,
qui est d’ailleurs consacrée par la loi
actuelle, s'impose & raison du caractére
d’ordre public de la loi (art. 37). En
effet, s'il est d’ordre public que la limi-
tation de prix prévue par la loi ne soit
pas dépassée, il n’est nullement d’ordre
public que ce maximum soit atteint. S;
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done, le bailleur ne la réclame pas, il ne
semble pas indiqué de la lui octroyer
de plein droit.

Pour régler avec plus de clarté cette
matiere, qui faisait dans les lois coor-
données I'objet de plusieurs dispositions
éparses et qui ne semblaient pas toujours
aisées & concilier, le projet consacre son
article 15 exclusivement avux modifica-
tions apportées au loyer des baux pro-
rogés, et son article 16 exclusivement &
la revision des baux en cours.

[N° 110.]

L’article 17, entiérement nouveau,
mérite de retenir spécialement 'atten-
tion. Aprés avoir décidé qu’en principe
la loi ne devait consacrer aucune déro-
gation nouvelle au droit commun (an-
nexe, réponse a la question n° 8, 1°) la
Commission devait aussi décider enbonne
logique, qu’en principe la revision des
baux d'immeubles soumis au droit com-
mun ne pouvait étre admise (annexe,
réponse a la question n° 27). C'est bien
ce que rappelle I'article 17, alinéa {er,

Toutefois, aprés un examan conscien-
cieux de la question, la Commission a
cru devoir admettre une exception en
faveur des baux a long terma {annexe,

kY
[

réponse & la question n° 23). Clest cette
exception que consacrent les alinsas 2

et 3 de Varticle 17,

Quand le propridtaire d’un immeuble
soumis au droit commun se trouve lié
par un bail & long terma, contracts avant
la guerre, ou mama depuis I'armistice, a
des conditions manifestemant ddsavan-
tageuses, il se trouve en réalité dans une
situation moins favorable que le pro-
priétaire d'un immeuble soumis au droit
exceptionnel. Il ne iui est pas loisible,
en effet, de réclamsr les augmantations
autorisées par la loi. Cartes, ainsi le
veut le droit commun. Mais il faut con-
venir qu’il en peut résulter aisémsnt des
situations bien pénibles et qui hauctent
singuliérement 1’équité.

Jusqu'a présent du moins, ces situa-
tions ne se présentaient gusre que pour
les baux d’immeubles louss a usage
exclusivement commercial ou industriel,
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ainsi que pour les baux d’immeubles &
usage mixte dont le loyer dépassait au
ler aotit 1914 les taux fixés a larticle 2,
50. Mais, par I'effet de la nouvelle loi, ces
situations se présenteront chaque fois
qu’un bail & long terme lie le proprié-
taire d’'un immeuble qui rentre dans le
droit commun, méme s’il s’agit d’un
immeuble loué & usage exclusif d’habita-
tion. Du jour au lendemain, ce pro-
prictarre, qui jusque-la avait pu invoquer
le bénétice des augmentations légales,
verra réduire le loyer de 225 p. c. Est-ce
équitable? Sans doute, s’il s’agit d’un
bail a court terme, le mal ne sera pas
bien grand. Mais s’il s’agit d’un bail qui
doit continuer & produire ses effets pen-
dant de longues années encore, le pro-
priétaire sera bien & plaindre. La Com-
mission a estimé que, dans une loi qui
s’inspire essentiellement de censidéra-
tions d’équité en faveur du locataire, on
pouvait, par parité de motifs, prévoir
dans les cas de ce genre, une dérogation
au droit cemmun en faveur du proprié-
taire. Telle est I'origine de larticle 17.

Le chapitre TV, consacré aux réquisi-
tions, n’appelle pas d’observations spé-
ciales. A signaler toutefois I'article 26,
alinéa 2, qui est nouveau et répond aux
préoccupations manifestées par la Com-
mission dans sa v(ponse & la question
no 41, ill.

Parmi les « Dispositions générales »
qui font Pobjet du chapitre V, Parti-
cle 33, — le seul, dans tout le projet,
qui ne s'inspire pas directement des tra-
vaux de la Commission consultative, —
doit retenir notre attention.

L’article 33 du projet reproduit inté-
gralement article 27 des lois coordon-
nees actuellement en vigueur, mais il a
€té necessaire de le compléter afin d’en
preécser le sens qui, en ces derniers
temps, @ donné lieu & des décisions judi-
claires contradictoires concernant la pro-
cédure & suivre en degré d’appel.

Certains tribunaux, en effet, ont cru
cevoir diduire du fait que le ministére
de 'avoué est facultatif en degré d’appel,

6

)

Pobligation pour I'appelant de donner
assignation a jour fixe au lieu de suivre
le prescrit de I'article 61 du Code de
procédure civile qui n’exige que la
mention du délai qui est de huitaine
franche en vertu de 'article 72 du méme
Code.

Jestime qu’en cette matiére soumise
a la compétence du tribunal de premiére
instance, il v a lieu de suivre les régles
ordinaires instiludes par le Code de pro-
cédure.

L’intérét d’une assignation a jour fixe
n’apparait pas ici, comme c'est le cas
pour les affaires de justice de paix qui
sont généralement jugées au jour fixé
dans U'exploit. Devant le tribunal, il en
est autrement : le jour de I'introduction
I’affaire n’est jamais plaidée & I'audience,
elle est distribuée & I'une des chambres
qui composent le tribunal par les soins
du président et suivant les régles pré-
vues par le réglement du tribunal. Le
juge d’appel en matiére de loyers ne

-constitue pas une juridiction exception-

nelle, indépendante du tribunal dont il
fait partie; il constitue une chambre
de ce tribunal au méme titre que les
autres juges uniques. Au surplus, dans
certains tribunaux, notamment & Bru-
xelles, plusieurs magistrats sont appelés
a suppléer le juge d’appel des affaires
de loyers et il ne peut appartenir qu’au
président du tribunal de désigner le
magistrat qui sera saisi de [Iaffaire.
L’assignation & jour fixe permettrait au
contraire, dans certains cas, a 'appelant
de choisir lui-méme son juge. Il est
mutile de souligner les inconvénients
d’un pareil systéme.

L’article 38, qui conserve au preneur
le droit de répétition de I'indd, est une
disposition qui a soulevé ces derniers
temps des polémiques assez acerbes. La
Commission n’a pas hésité a la maintenir,
pour la raison péremptoire qu’une loi
décrétée d’ordre public ne peut se conce-
voir sans sanction efficace.

Or, les sanctions pénales étant écar-
tées (annexe, réponse a la question n® 42)
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on n’en voit vraiment pas d’autre que le
droit accordé au preneur de réclamer la
restitution de ce qu’il a payé au dela de
I’augmentation permise par la loi. Cela
est d’autant plus nécessaire que bien
souvent, surtout dans les rapports entre
locataire principal et sous-locataire, qui
doivent cohabiter, — le preneur n’a pas
eu toute sa liberté morale en souscri-
vant & un bail contraire a la loi.

Toutefois, conformément a la décision
de la Commission (annexe, réponse a la
question n° 30), I'article 38 réduit a trois
mois le délai, dans lequel le preneur doit
intenter 'action, & partir de la rentrée
de I'immeuble dans le droit commun ou
de la cessation de I'occupation.

Les autres dispositions du projet, et
notamment les dispositions transitoires
du chapitre VI, ne semblent pas requérir
d’éclaircissements. .
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Le Gouvernement se permet d’espérer
que le Parlement adoptera ce projet au
cours de la présente session, de maniére
a ce que la loi puisse étre publiée, plu-
sieurs mois avant le 1T janvier 1927,
date de son entrée en vigueur. Quelles
que soient en effet les dispositions desti-
nées a régler définitivement cette dou-
loureuse question des loyers, qui pas-
sionne tant l’opinion publique, il est
clair qu’il y a tout intérét, pour les pro-
priétaires comme pour les locataires, et
aussi pour la magistrature, 4 ce qu’elles
soient publiées, connues, et méme com-
mentées par les juristes, le plus long-
temps possible avant leur application.

Le Premier Ministre,
Ministre de la Justice,

POULLET.



(8)

ANNEXE

MINISTERE DE LA JUSTICE

Commission consultative de revision de
de baux 2

la législation exceptionnelle en matiere
loyer (1).

QUESTIONS EXAMINEES PAR LA COMMISSION

A, — QUESTIONS DE FAIT.

Question n® 1. — Y a-t-il encore crise
de logement ?

Réponse. — Oui (par 14 voix contre 3
et 1 abstention).

Question n° 2. — La crise existe-t-elle
dans toutes les communes ?

Réponse. — Non (par 17 voix contre 1).

(3]
I,

Question no Notamment la crise
se manifeste-t-elle encore en général
dans les communes de moins de 5,000

habitants & caractére rural ?

Réponse. — Non (par 17 voix con-

Question n° 4. — Dans les communes
ou elle se manifeste, la crise affecte-t-elle
spécialement les petites habitations et
les logements modestes ? ‘

Réponse. — Oui (par 14 voix contre 3
et 1 abstention).
B. — QuEsTIONS DE DROIT.

Question 5. — Faut-il fixer I’entrée en
vigueur de la loi nouvelle au 1er janvier
1927 ?

Réponse. — Oui (& I'unanimite).

Question n° 6. — La loi nouvelle doit-
elle comporter I'abrogation expresse des
lois coordonnées antérieures ?

tre 1).

Réponse. — Oui (4 'unanimité).

(1) La Commission était composée comme suit :

MM. KiNox, directeur général au Ministére de la Justic
ANDRE, avocat prés la Cour d’Appel de Brusxelles ;
UARELS, représentant la Confédération des S
CuyLITS, avocat prés la Cour d'Appel de Bruxelles

Discamps, juge de paix du premier canton de Schaerbeek

GRYSON, secrétaire de la Centrale du Batiment de
Hevsts, chef du cabinet do Ministre de la Justice
Jacquart, directeur général au Ministére de I'Inté

Jansspns, président de la Fédération Nationale des Pro
Maison du Peuple ;
at prés la Cour d’Appel de Bruxelles :

LOMBAERTs, secrétaire ouvrier de la
MANGIN, avoc
MIRGUET, juge de paix du canton d’Anderlecht ;
MoLpan, scerétaire de la Fédération N
PauweLs, représentant la Confédératio
Sann, avacat pres la Cour d’Appel de
SoMERs, président de la Ligue des Propriétair
VROONEN, juge au
PavEN, conseiller j

4

Bruxelles ;

es d'
Tiibunal de premiére instance de Bruxelles ;
uridique au Ministére de Ia Justice, membre secrétaire,

e, président; -

yndicats chrétiens ;

3
» Président de I'Union des Juges de Paix ;

aison du Peuple ;

la M
rieur et de I'lygiéne ;

priétaires de Belgique ;

H

ationale des Propriétaires de Belgique ;
n des Syndicats chrétieus ;

Anvers ;
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Question n® 7. — Le principe de la loi
nouvelle doit-il étre de consacrer le
retour au droit commun, mais graduel-
lement, par étapes, de maniére & ména-
ger les transitions ?

Réponse. — Oui (par 16 voix con-
tre 1).

Question n® 8. — Comme corrollaires,
faut-il :

10 Ne consacrer en principe aucune
dérogation nouvelle au droit commun ?

20 Maintenir quelques-unes des déro-
gations actuelles, mais temporairement,
au plus tard jusqu’en 1931 ?

Réponse. — Oui (4 Punanimité).

20 Qui (par 9 voix contre 7).

Question n° 9. — Faut-il éliminer immé¢-
diatement, dés le 1€T janvier 1927, toutes
les mesures d’exception grevant aujour-
d’hui la généralité des immeubles, c’est-
a-dire :

1o Les réquisitions ?

20 Linterdiction de changer les lo-
caux d’habitation (art. 31) ?

Réponse. — Ces mesures ne doivent
plus étre applicables aux immeubles ou
parties d’immeubles rentrant dans e
droit commun. Elles doivent subsister
en ce qui concerne les autres. (Par 10 voix
contre 6, en ce qui concerne les réqui-
sitions 5 par 11 voix contre D, en ce qui
concerne Uinterdiction de changer les
locaux d’habitation.) '

Question n® 10. — Faut-il éliminer gra-
duellement le droit exceptionnel (pro-
rogation et limitation des prix) grevant
aujourd’hui certains immeubles ?

Reéponse. — Oui (par 11 voix contre 1
et 4 abstentions, en ce qui concerne la
prorogation ; par 10 voix contre 2 et 4
abstentions, en ce qui concerne la limi-
tation des prix).

Question n* 11. — Faut-il distinguer,
quant a I’application de la loi nou-

[N° 110]

velle, ‘entre les différentes regions du
pays suivant I'état de la crise du loge-
ment dans ces régions ?

Réponse. — Non (a 'unanimite).

Question n° 12. — La loi doit-elle 8tre
d’application générale ?

Réponse. — Quoique la nécessité de la
loi ne se fasse sentir rigoureusement que
dans les communes dont la peoulation
atteint ou dépasse 5,000 habitants, ainsi
que dans la généralité des communes a
caractére industriel, la Commission es-
time que la loi doit étre d’application
générale, comme la loi actuelle (par
12 voix contre 5).

Question n° 13. — Faut-il distinguer
entre les immeubles a4 usage mixte, visés
a Particle 3, paragraphe 1€, 30, de la loi
actuelle, et les immeubles d’habitation ?

Réponse. — Non. Les immeubles a
usage mixte visés a larticle 3, para-
graphe 1er 30 de la loi actuelle, doivent
étre placés sur la méme ligne que les
immeubles & usage exclusif ¢’ habita-
tion (& l'unanimité).

Question r° 14. — Les immeubles ou
parties d’immeubles & usage exclusif
d’habitation doivent-ils obtenir une pro-
rogaiion nouvelle ?

Réponse. — Oui (par 14

a

3 abstentions).

voix et

Question n° 15. — Pour fixer la durée
de cette prorogation, y a-t-il lieu de divi-
ser les immeubles d’habitation en trois
catégories :

1o Les importants,

20 Les moyens,

30 Les petits ?

Y a-t-il lieu de déterminer une échelle
de chiffres pour classer les immeubles
a ce point de vue ? °

Réponse. — 11 y a lieu de distinguer
trois catégories parmi les immeubles et
parties d’immeubles & usage exclusif
d’habitation.
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Il faut ranger dans la premiére caté-
gorie ceux dont le loyer au 1¢r aott 1914
dépassait 2,400 francs a Bruxelles ; dans
la seconde, ceux dont le loyer dépassait
1,800 francs; dans la troisiéme, ceux
dont le loyer ne dépassait pas 1,800 fr.

On appliquera la méme proportion
aux chiffres de I'article 3, paragraphe 1¢r,
30, de la loi actuelle, en vue de déter-
miner I'échelle en ce qui concerne les
autres communes (par 14 voix et
3 abstentions).

Questionn°16. — La durée de la proro-
gation doit-elle étre différente selon la
catégorie ?

Réponse. — Oui. La prorogation doit
s’étendre jusqu'en 1928 pour les immeu-
bles importants, jusqu'en 1929 pour les
moyens et jusqu'en 1931 pour les petits,
toujours a la date correspondant a la
date de l'entrée en jouissance (par
14 voix contre 3 en ce qui concerne les
deux premiéres catégories; par 9 voix
contre 7 en ve qui concerne la troisiéme
catégorie).

Question n® 17.- Faut-il accorder une
nouvelle prorogation aux petites exploi-
tations agricoles visées a Particle 2 de la
loi actuelle ?

Réponse. — Oui, jusqu'a la date de
Pannée 1928 correspondant a la date de
Pentrée en jouissance. Pour celles qui
n'excédent pas | hectare, et dont le
loyer au 1e7 a0ht 1914 ne dépassait pas
350 francs, la prorogation doit s’étendre
jusquen 1929 (par 12 voix contre 4).

Question n® 18. — Pour déterminer le
taux du loyer, n'y a-t-il pas lieu de tenir
compte des capacités de palement de
Foccupant

ftéponse. — Non {(par 13 voix con-
tre 4).

Question n® 19, — L’augmentation de
prix permise, qui est actuellement de
125 p. c., doit-elle varier d’aprés la

durée de la prorogation ?

Réponse. — L’augmentation de 125 p.
c. de loyer payé du 1er aoit 1914 doit
étre maintenue jusqu’a la date de l’an-
née 1927, correspondant a la date de
I'entrée en jouissance.

A partir de cette date de ’année 1927,
I'augmentation doit varier d’aprés la
durée de la prorogation qu’obtiennent
les immeubles et étre, en outre, progres-
sive d’année en année.

I y a lieu d’adopter D’échelle sui-
vante :

Premiére catégorie (Immeubles obtenant
un an de prorogation nouvelle) :

Année 1927-28. . . . .
(par 13 voix contre 4).

225 p. c.

Deuxiéme catégorie (Immeubles obtenant
deuxr ans de prorogation nouvelle) :

Année 1927-28. . . . .
Année 1928-29. . . . .
(par 13 voix contre 4).

175 p. c.
225p. c.

Troisiéme catégorie (Immeubles obtenant
quatre ans de prorogation nouvelle) :

Année 1927-28. . . . . 150p.ec.
Année 1928-29. . . . . 175p.ec.
Année 1929-30. . . . . 200p.ec.

Année 1930-31. . . . .
(par 13 voix contre 4).

225 p. c.

Question n° 20. — Faut-il supprimer
la période de postprorogation, en sorte
que la prorogation prendrait fin de plein
droit sans congé ni tacite reconduction?

Réponse. — Non, mais il faut prévoir
un préavis de trois mois qui pourra étre
donné méme par lettre recommandée et
avant l'expiration du délai de proro-
gation (« l'unanimité).

Question n° 21. — La loi doit-elle con-
sacrer le maintien des principes des lois
coordonnées actuelles sur :

a) La nature de la prorogation ;

b) Les conditions auxquelles elle est
subordonnée ;
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¢) Son caractére incessible et per-
sonnel ;

d) Les cas ou elle peut étre retirée ou
refusée soit pour une raison d’intérét
public, soit pour une raison de per-
sonnes ;

e) Le resserrement éventuel ?

Réponse. — Oui (4 I'unanimité, sauf
3 abstentions, en ce qui concerne la
rubrique ¢).

Question n° 22. — Toutefois, par déro-
gation au principe précédent, n’y aurait-
il pas lieu:

10 De supprimer les catégories de
personnes qui peuvent actuellement
faire échec au droit du propriétaire belge
de reprendre un de ses immeubles ?

20 De généraliser le droit de 'acqué-
reur d’'un immeuble, d’en prendre pos-
session, moyennant un préavis de six
mois, quelle que soit la date de 'acqui-
sition ?

Réponse. — 10 Non. Mais 'exception
concernant la catégorie des « chefs de
famille ayant au moins quatre enfants
habitant avec eux au moment de l'entrée
en vigueur de la présente loi » (art. 4,
§ 6, al. 2, de la loi actuelle) devrait étre
modifiée comme suit :

« chefs de famille avant au moins trois
enfants agés de moins de seize ans habi-
tant avee eux au moment ou le bailleur
se refuse a la prorogation ou en sollicite
le retrait » (& 'unanimité) ;

20 Oui, méme si I'acquisition de I'im-
meuble est postérieure a D’entrée en
vigueur de la loi (& 'unanimité).

Question n° 23. — N’y a-t-il pas lieu
d’autoriser les personnes morales, pro-
priétaires ou usufruitiéres d’un ou de
plusieurs immeubles avant le 1er jan-
vier 1926, a prendre possession de I’un
d’eux en vue de 'affecter a 'exercice de
leur mission moyennant un préavis de
SIX mois ?

[N° 110.]

Réponse. — Oui
3 abstentions).

(par 11 wvoix et

Question n° 24. — Indépendamment de
la majoration de prix, la loi doit-elle
rendre leur effet aux clauses des baux
prorogés ou prorogeables mettant a
charge des locataires les contributions
et prestations accessoires, et cela contrai-
rement & 'article 11 de la loi du 29 oc-

tobre 1919 sur 'impét sur les revenus?

Réponse. — Oui (par 10 voix contre 4).

Question n° 25. — Faut-il permettre au
propriétaire d’étendre cette clause aux
baux prorogés ou prorogeables ou elle ne
figure pas?

Réponse. — Non (par 9 voix contre 3
et 2 abstentions).

Question n® 26. — Faut-il permettre
la limitation des prix et la revision des
baux non prorogés mais prorogeables,
sur la base de la loi nouvelle?

Réponse. -- Oui (a 'unanimité).

Question n® 27. — Faut-il permettre,
en principe, la limitation des prix et la
revision des baux qui ne sont ni pro-
rogés ni prorogeables, c’est-a-dire des
baux d’immeubles soumis au droit com-
mun ou appelés a v rentrer par Peffet
de la future loi ?

Réponse. — Non, car ce serait la auto-
riser une nouvelle dérogation au droit
commun, contrairement a la réponse
donnée a la question n° 83, 1.

I ne doit donc pas y avoir de limita-
tion de prix pour les baux nouveaux.
Pareillement, en principe, la revision des
baux en cours ne doit pas étre autorisée
(& 'unanimité).

Question n° 28. — Toutefois, en ce qui
concerne la revision des baux en cours,
n’y a-t-il pas lieu de prévoir une excep-
tion en faveur des baux a long terme?

Réponse. — Oui. Une exception doit
étre admise en ce qui concerne les baux



( 12)

de plus de neuf ans contractés antérieure-
ment au 1€ janvier 1923. Si le loyer
actuel de ces baux n’atteint pas le prix
fixé au 1er aout 1914, augmenté de
225 p. c., le bailleur doit étre admis a
réclamer ce taux, sans effet rétroactif,
mais pour toute la durée ou le bail doit
produire son effet.

La demande devra étre introduite
dans 'année qui suivra la date de ren-
trée dans le droit commun pour les
immeubles actuellement soumis a la loi,
ou la date du ter janvier 1927 pour ceux
qui sont actuellement soumis au droit
commun. Cette demande produlra effet
a partir de la premiére échéance de
loyer qui suivra I'accord des parties ou,
4 défaut, la citation en justice (par
9 voix contre D et 3 abstentions).

Question n° 29. — Le droit de deman-
der la revision doit-il appartenir au
bailleur et au preneur, mais avec cette
différence, consacrée par la législation
actuelle, que pour le bailleur "augmen-
tation de prix ne court qu’a partir de la
premiére échéance aprés sa demande,
tandis que la limitation de prix est
acquise au preneur & partir de la pre-
miére échéance aprés entrée en vigueur
de lalo1? )

VOIX con-

Réponse. — Oui (par 12
tre D).

Question n° 30. — Comme corollaire,
faut-il conserver au preneur le droit de
répétition de I'inda ?

Réponse. — Oui, mais ['action en
répétition de lindid devra étre intentée
au plus tard dans le délai de trois mois
a partir du départ du locataire ou de la
rentrée de 'immeuble dans le droit com-
mun (par 12 voix contre D).

Question n° 31. — N’y a-t-il pas lieu
de libérer de toute loi des loyers les im-
meubles dans lesquels le propriétaire
occupe un appartement pour son prin-
cipal logement ?

Réponse. — Non (par 12 voix con-
tre 4).

Question n° 32. — Tout au moins dans
ce cas ne faut-il pas lui laisser le libre
choix des sous-locataires, en ce sens que
la propriété serait libérée, en ce qui
concerne la prorogation, tout en restant
sous I'empire de la loi des loyers en ce
qui concerne la limitation du prix des
loyers ? ‘

Réponse. — Non (par 12 voix con-
tre 4).
Question n° 33. — La loi nouvelle

doit-elle consacrer le maintien et le
développement du systéme des baux
homologués par le juge de paix ?

Réponse. — Oui. 1l faut permettre
I'homologation des baux d’un loyer
dépassant au 1€ aolit 1914 1,000 francs
par an, et non 1,500 francs comme le
prévoit la loi actuelle (2 'unanimité).

Question n® 34 — Le maintien du
droit des sous-locataires sur les bases
des lois actuelles ?

Réponse. — Oui (par 13 voix con-
tre 4).

Question n® 35. — Le maintien du
caractére d’ordre public de la loi ?

Réponse. — Oui (par 13 voix con-
ire 4).

Question n° 36. — Le maintien de

de l'interdiction de la clause résolutoire
expresse ?

Réponse. — Oui (par 13 voix con-
tre 4).
Question n° 37. — Le maintien de la

compétence et de la preuve spéciale
pour les actions relatives & I'application
de la loi ?

.Réponse. — Oui (& 'unanimité).

Question n° 38. — Le maintien de
I’appel pour toutes les causes indistinc-
tement ?

Réponse.
tre 3).

— Oui (par 13 voix con-
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Question n° 39. — Le maintien du Réponse. — 1° Non, ce point ayant
juge unique d’appel ? é1¢ réglé antérieurement.
Réponse. — Non. 1l serait préférable 20 Oui.

de porter I'appel devant une chambre
de trois juges (par 11 voix contre ).

Question n® 40. — Le maintien des
conditions de nationalité requises par
Particle 29 des lois coordonnées ?

Réponse. — Oui (& Punanimité, sauf
1 abstention).

Question r® 41. — Faut-il régler par
des dispositions transitoires :

10 Les délais ou autres conditions &
prévoir en faveur des.occupants d’im-
meubles dont la prorogation vient a
expiration ?

20 Le sort des affaires pendantes en
justice ?

30 Le droit des propriétaires d’im-
meubles réquisitionnés ?

30 Oui, il faut permettre au proprié-
taire d’un immeuble réquisitionné qui
rentre dans le droit commun d’en re-
prendre possession moyennant un pré-
avis de trois mois (& 'unanimité).

Question n° 42. — Faut-il prévoir des
sanctions pénales pour assurer le res-
pect de la loi?

Réponse. — Non (par 15 voix con -
tre 1).

Question n° 43. — Pour tous les points
non prévus dans le présent question-
naire, y a-t-il lieu de se référer aux prin-
cipes de la loi actuelle ?

Réponse. — Oui (& 'unanimité).



