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Yisuf RAGIB

DEUX BAUX DE MAISONS D’EGYPTE MEDIEVALE

Les bailleurs avaient certainement coutume, en Islam médiéval, surtout dans les
premiers siecles, de louer (ou sous-louer) verbalement les logements, comme le donnerait
4 croire le nombre infime de baux d’habitations qui subsistent dans les collections de
papyrus, dont seuls quelques fragments ont été jusqu’a maintenant publiés '. Lacune
d’autant plus regrettable que ces modéles d’accords écrits manquent souvent dans les
plus anciens formulaires notariaux actuellement édités 2. Aussi, m’a-t-il paru utile d’en
publier deux, conservés a I’Institut de Papyrologie de I'université de Heidelberg 3, dont
le second est particuliérement significatif, car intégralement conservé et appartenant a une
période (début du VI¢/XII® siecle) dont peu de documents sont parvenus jusqu’a nous
dans les collections de papyrus. Ces deux baux me permettront de tenter une bréve étude
sur la forme du bail d’habitation qui viendra compléter 1’excellente étude juridique sur
la location des immeubles donnée par R. Brunschvig®.

Le bail ne porte aucun nom dans le document méme. Cependant, dans les témoignages,
les témoins ’appellent parfois kitab al-kira (écrit de location)®. Apres la basmala, le

1. A. Grohmann, Arabic papyri in the Egyptian
Library (= APEL), Le Caire, 1934-1962, II,
n°s 89, 90, 91 et 93.

2. Ainsi la partie relative au bail de maison a
disparu du grand formulaire (K. al-Surit al-kabir)
d’al-Tahawi (m. 321/933) et du K. al-watd’iq
d’Ibn al-Attir (m. 399/1009) publié par P.
Chalmeta et F. Corriente, Madrid, 1983. La
section consacrée au notariat du Mabsiat d’al-
Sarahsi (m. 482/1089) ne reproduit aucun bail
d’habitation. On n’en trouve que dans le K. a/-
suriit al-sagir d’al-Tahawi, éd. °Abd Allah
Muhammad al-Gubiri, Bagdad, 1394/1974, I,
p. 416-420 et dans le Multar al-mukdtabdt al-
badi‘a fi-ma yuktab min umir al-Sari‘a de
Muhammad b. “Abd al-"Aziz b. “Ali al-Mahztmi
dit Ibn al-Sayrafi (m. 653/1255), Husayni, Sila,
ms. Kopriilii 1101, fol. 101 v°; Magqrizi, Mugaffa,
ms. Leyde Or. 1366, II, fol. 43 v°. Cet auteur a

été confondu avec Abl Bakr Muhammad b. “Abd
Allah al-Sayrafi, juriste $afi'ite de Bagdad décédé
en 330/942, J. Schacht, Introduction to islamic
law, Oxford, 1964, p. 244. Ce formulaire dont
subsiste un wunicum a la Bibliothéque vaticane
(ar. 263) a été repris par Nuwayri, Nihayat al-
arab, IX, p. 9-160. Les baux figurent dans le
chapitre des locations p. 88-103 (qui corres-
pondent aux folios 39 r°-44 r° du manuscrit).

3. Je remercie le P* DF D. Hagedorn, directeur
de PInstitut, de m’avoir autoris¢é & publier les
deux baux.

4. «Propriétaire et locataire d’un immeuble en
droit musulman médiéval (jusque vers 1200) »,
Studia Islamica, LII, 1980, p. 5-40.

5. APEL, 11, n°® 90, 1. 4 et 10, n° 93, . 7. Dans
le premier témoignage du bail n° II du présent
article, le contrat est peut-8tre appelé kird, mais
la lecture est malheureusement incertaine.
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démonstratif (hada) et le relatif (ma) par lesquels s’ouvrent traditionnellement les actes,
le verbe qui désigne la location est indifféremment kara (n° I) ou ista’$ara (n° II) qui
pouvait étre remplacé par iktara. Cependant, la racine agr était généralement préférée
a la racine kry, du moins par les Hanafites, en raison de ses nombreux emplois dans
le Coran et le Hadit®. Dans le premier bail, le nom du bailleur (@gir ou mu’agir)?
précéde celui du preneur (musta’gir), mais dans le second, ’ordre est inversé. A l’en-
contre des actes de vente dont la forme est figée (aprés le verbe iStara, le nom de
I’acquéreur précéde toujours celui du vendeur), les baux de maisons revétaient une forme
flottante : tant6t le bailleur donne a loyer (n° I), tantdt le preneur prend a loyer (n° II).
Les parties sont désignées par leur nom accompagné du nom de leur pére, parfois de
leur domicile et de leur profession. Le signalement est quelquefois donné pour le
preneur (n° II), bien qu’il fiit longtemps considéré comme facultatif pour les actes de la prati-
que. La désignation du logement loué est parfois accompagnée de sa délimitation (n° I) et
de son appellation (n° II), comme dans les contrats de vente. Si le bailleur n’est pas
le propriétaire, mais seulement un locataire qui donne en location son logement, le
notaire doit le spécifier 8. Les preneurs avaient, en effet, le droit de sous-louer sans
I’autorisation verbale ou écrite de leur propriétaire, si toutefois cette faculté ne leur
avait pas été interdite par une clause de contrat. Seulement la durée de la sous-location
ne devait pas excéder la durée de leur bail (n° II).

Le contrat stipule ensuite la durée totale de la location et la date de prise d’effet,
a savoir la date a laquelle le bailleur met le logement & la disposition du preneur et
que celui-ci est en droit d’occuper. Cette date pouvait commencer indifféremment par
le début du mois ou par n’importe quel jour (ainsi le 15 pour le n° II). Dans le premier
bail, le terme était d’une lunaison, dans le second, de trente jours?. Le montant et le
mode de paiement du loyer sont également spécifiés. Celui-ci était couramment réglé
par fractions mensuelles, tantdt payables d’avance et tantdt redevables en fin de période
fixée (n° II). Le bail devait cesser automatiquement A l’expiration du terme convenu.
On ignore s’il était renouvelé par tacite reconduction et si un conirat nouveau était
alors dressé.

PSR HEID. INV. ARAB. 598 (pl. II a).

Fragment de papyrus. 15X 12,5 cm. Recto : fibres verticales. L’acte ne comporte plus
que six lignes dont la fin est perdue. Encre noire. Ecriture cursive. Quelques points
diacritiques. Verso : fibres horizontales. Acte publié en appendice.

6. Tahawi, K. al-Suriit al-sagir, 1, p. 417. 8. Ibn al-Sayrafi, Muhltasar, fol. 39 v° repris
7. D’autres noms peuvent étre donnés au dans Nuwayri, Nikaya, IX, p. 89.
bailleur : mu’gir ou mukdari, E. Tyan, EI2, 111, 9. Sarabsi, Mabsiir, XV, p. 132.

p. 1042-1043 (Idjar).
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ANALYSE.

A une date indéterminée mais qui doit remonter au III¢/IX® siécle d’aprés 1’écriture,
un musulman, Abti Bakr Muhammad b. ‘Abd al-Wahid, vendeur (bayya®) de profession,
loue une demeure (manzil) & un chrétien, Bigam (ou Bifam) b. Qurqgas le diacre (Sammds).
Celle-ci est sise dans la ville d’ASmiin, dans le quartier de 1’église Saint-Michel et
touche au sud un oratoire dont le nom est perdu. La durée du bail et le montant
du loyer ont disparu. Le contrat est resté entre les mains du bailleur, puisque le verso
a ¢été utilisé pour la rédaction de I’acte de vente d’une maison qu’il acquit quelque
temps plus tard.

Texte.
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TRADUCTION.

1) Au nom de Dieu, clément et miséricordieux!

2) Voici ce qu’a loué Muhammad qui porte la kunya d’Abh Bakr b. ‘Abd al-Wahid
le vendeur [qui habite la ville d’ASmiin].

3) 1l a loué a Bigam b. Qurqas, le diacre qui habite la ville [d’ASmin . . . .]

4) ASmin dans le quartier connu sous le nom de 1’église Saint-Michel .. [... Voici les
limites de cette]

5) demeure : la premiére qui est celle du sud touche 'oratoire .. [.... (la limite)
nord touche ....]
6) (La limite) est touche une demeure appartenant a Sisinna le ventouseur et (la limite)
ouest [....]
COMMENTAIRE.

Ligne 3. Le nom du preneur peut &tre lu Bigam ou Bifam .
L. 4. L’église Saint-Michel est citée par Abd Salih!! sous une graphie différente : Miha’il.

10. APEL, 11, p. 63. 11. Ed. B.T.A. Evetts, Oxford, 1895, fol. 104 a.

11
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L. 5. Le terme manzil peut désigner une maison ou une partie de celle-ci (appartement) 12,
Mais il ne peut s’agir ici que d’une maison.
L. 6. Le nom copte Sisinna apparait dans les papyrus sous différentes formes 3.

I
P. HEID. INV. ARAB. 496 (pl. I).

Papier. 16,5x23,5 cm. L’acte proprement dit comporte 16 lignes. Les deux témoignages
comprennent chacun deux demi-lignes. Encre noire. Ecriture cursive. Le document fut
acquis par le P* G. Bergstriasser en 1930. Il provient probablement de la région de
Fustdt ou de I'ile de Rawda ou se trouvait la maison dont la location fait I’objet du

contrat.

ANALYSE.

En 530/1136, un adolescent soigneusement décrit, mais dont le nom est omis,
Abii -Hasan, fils de Bii Bakr le marchand de soie, sous-loue & un certain Ibn al-Abbar
une maison sise dans I’lle de Rawda sur le Nil. Le terme de ga‘a donnée a la demeure
appelle un commentaire : il désigne, en effet, aussi bien la cour (synonyme de saha) **,
le terrain de construction %, la grande salle d’apparat que la maison méme, comme dans
le présent bail, puisque cette ga‘a est connue sous le nom de dar'® d’Tbn al-Tawr,
probablement son propriétaire. Elle devait étre flanquée de deux maisons de méme type,
puisqu’elle est qualifiée de wusta (celle du milien).

Le contrat de location est conclu pour une durée de cing mois a compter de
sa date d’effet, le lendemain de la rédaction du bail : du 15 rabi® II 530/22 janvier 1136
au 15 ramadan/17 juin. Le paiement du loyer s’effectuera d’une fagon mensuelle a la
fin de chaque période fixée, c’est-a-dire le 15 de chaque mois lunaire. Il s’éléve & dix-
huit dirhams par mois, ce qui fait 90 dirhams pour la durée du bail et 216 dirhams par
an, soit prés de 6 dinars 17, Il s’agissait donc d’une modeste demeure, car aux V¢/XI®
et VI¢/XII® siécles, les petites maisons formées d’un rez-de-chaussée se louaient dans
les grandes villes 3-5 dinars, les moyennes 10-20 dinars et les vastes 20-40 dinars 8.
Le terme de hisaban que 1’on retrouve dans les contrats similaires de la Geniza du

12. G. Frantz-Murphy, « A comparison of
the Arabic and earlier Egyptian contract for-
mularies, I, » JNES, 40/3, 1981, p. 218-219.

13. APEL, 1, p. 179.

14, Voir par ex. un passage de Tahawi,
K. al-buwyic min k. al-Suridt  al-kabir, éd.
J. Wakin, New York, 1972, p. 52, ol la cour de
lamaison est indifféremment appelée ga'a ou saha.

15. Ibn al-"Attar, K. al-wata’ig, p. 188.

16. A rapprocher du passage de Magqriz,
K. al-mawd’iz, Bulaq, 1270/1853, I, p. 457-458,

qui rapporte que la ga'a de Sitt al-Mulk, sceur
d’al-Hakim devint aprés la chute des Fatimides
la résidence (dar) de 1’émir Fahr al-din Gaharkas.

17. Le taux de change entre ’or et 1’argent
oscillait & cette époque autour d’un dinar pour
35 dirhams, S.D. QGoitein, A Mediterranean
society, Berkeley-Los Angeles, 1967-1988, 1,
p. 380.

18. E. Ashtor, Histoire des prix et des salaires
dans 1’Orient médiéval, Paris, 1969, p. 193.
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Caire 1 est utilisé ici pour un réglement futur; il ne semble donc pas vouloir dire que
les dirhams seront simplement comptés et non pas pesés.

Enfin les deux témoins qui ont validé de leur main l’acte parlent & la premicre
personne. Le premier, par 1’écriture, est le notaire.

Texte.

| e & AL ﬁ>JS\ gl B e ()
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Gl R 2N may pd o0 e el G oad L bdly 2N O el (W
S b A ey

.......... S (¥ eSS g e = de xSy (¥
Notes de lecture. Ligne 3: (add 0U Copdd 7

Premier témoignage. Ligne 2: Sl ou ST ?

19. Dans un contrat de location daté de 531 H. loyer. Je dois cette indication & I’obligeance de
(T-S Ar. 38.119), on trouve également le terme mon ami Geoffrey Khan (Cambridge University
de hisaban aprés la stipulation du montant du Library).
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TRADUCTION

1) Au nom de Dieu, clément et miséricordieux! Louange & Dieu par gratitude!

2) Voici ce qu’a loué Abi I-Hasan fils de B Bakr le marchand de soie, son pére.
C’est en ce jour un jeune homme qui se coupe les moustaches.

3) Le duvet lui pousse au menton. Sa taille est mince, son teint légérement brun.
Son front large porte des traces de poil fin, ses sourcils sont réunis.

4) Au-dessus du sourcil gauche apparait la cicatrice d’une blessure. Ses yeux sont
noisette, son nez est épaté et son incisive centrale supérieure gauche est cassée.

5) (1 a loué) de [...] m b. ‘Al[i] al-[..]i dit al-Abbar, par une convention et
un contrat

6) uniques, la totalité¢ de la demeure du milieu sise dans I’fle de Fustat Misr. Connue
comme étant la maison

7) d’Abii 1-Fadl Ga‘far b. Muhammad dit Ibn al-Tawr et le domicile de ce bailleur,
elle donne

8) sur la rive du Nil béni. Ce bailleur a déclaré qu’elle se trouve en sa possession et
(lui a été donnée) en bail

9) pour une durée comportant la durée de cette location. Celle-ci a été conclue pour
une durée

10) de cing mois complets qui commence au début de la moitié du mois de rabit II
I’année cing cent trente

11) et s’achéve & ’expiration de la moitié du mois de ramadan de la méme année. Le
montant du loyer pour cette durée est en

12) bon argent de quatre-vingt-dix dirhams de compte, pour chaque mois dix-huit
dirhams.

13) La location est valide. Le preneur paiera au bailleur ce loyer mensuellement. Le
terme de chaque mois est sa fin. Sans renvoi

14) ni refus. Le bailleur a délivré au preneur la chose louée. Celui~ci est alors en droit
de I’occuper

15) et d’en jouir pendant toute cette durée, jusqu’a son expiration. Ils ont conclu cela
et se sont séparés physiquement.

16) On a témoigné de la reconnaissance, par le bailleur et le preneur, du contenu du
(bail) le quatorze du mois de rabi® II ’année cinq cent trente de 1’hégire.

(TEMOIGNAGES).

1) On m’a fait témoigner de la reconnaissance de ceci,
2) “Ali a écrit la totalité des choses contenues dans cette location.

1) Le bailleur et le preneur m’ont fait témoigner du contenu (du contrat) en sa date.
2) A écrit .
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COMMENTAIRE.

Ligne 2. Le terme walidihi a été ajouté pour indiquer que le marchand de soie est bien
le pére du preneur et non ce dernier.

L. 6 : I'lle qui fut tardivement connue sous le nom de Rawda 2 était primitivement
appelée Gazirat Misr 2! ou Gazirat Fustidt Misr 2.

L. 10 : sur le terme istighal, v. les références rassemblées par S.M. Stern, Fatimid decrees,
Londres, 1964, p. 38 n. 1.

APPENDICE.
Acte de vente d’une demeure.

PSR HEID. INV. ARAB. 598 (pl. II b).

Fragment de papyrus. 15x 12,5 cm. Verso : fibres horizontales. L’acte dont le début
manque ne comporte plus que huit lignes. Encre noire. Ecriture cursive. Pas de
points diacritiques. Recto : le bail n° I.

ANALYSE.

Abi Bakr Muhammad b. ‘Abd al-Wahid le vendeur domicilié dans la ville d’ASmiin
achéte & un vendeur dont le nom est perdu une demeure proche de celle qu’il a précé-
demment donnée en location & Bigam le diacre par le bail dressé au recto (n° I).

Texte.
f_[>JSl oAl Al e~1 ()
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Le oy J§{ elL l;gl\]__il e e 1 v

............. L T R T O

20. Magrizi, Mawd'iz, 11, p. 177-178. p. 79, n° 916, p. 478, n° 1695; III, p. 302, n° 2376,

21. Voir par ex. Mundiri, Takmilat wafaydr p. 413, n°® 2649, p. 418, n°® 2664, p. 595, n°® 3063.
al-naqala, éd. Bas§ar ‘Awwad Ma‘rif, Beyrouth, 22. Mundiri, op. cit., IIT, p. 575, n° 3016.

1401/1981, 1, p. 367, n°® 557; II, p. 26, n°® 795,
11 A
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1)
2)

3)
4)
5)
6)

7
8)

YUSUF RAGIB

TRADUCTION.

[Au nom de Dieu, clément et miséri]cordieux!

[Voici ce qu’a acheté Muhammad qui porte la kulnya d’Abi Bakr b. ‘Abd al-Wahid
le vendeur qui habite la ville d’ASmiin. Il a acheté

[& ....] qui habite la ville d’ASmin. Il lui a acheté la demeure connue sous le
nom de

[.... Voici les limites] de cette demeure. La premiére qui est celle du sud touche

r ratmre

[.. (La limite) nord] touche le chemin passant. (La limite) est touche le chemin

[.. [....] “Abd al-..

[.. ] b ‘Abd al- [qui porte la kunya d’JAbl Bakr b. "Abd

[ ].... al-....
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PSR Heid. inv. Arab 598 (recto).
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Pl. XVII

PSR Heid. inv. Arab 598 (verso).
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