CHAPITRE V.

DE LA PRESCRIPTION ACQUISITIVE
DES IMMEUBLES.

Art. 138 et 139. ILe Code présente ici six condi-
tions requises pour la prescription acquisitive: des
immeubles. Comine cette prescription est trés différente
de celle des meubles, par ses conditions, on a consacré
un Chapitre distinet aux deux sortes de biens.

On sait que le fondement de la prescription acquisitive
est la possession.

La possession a ¢té 'objet d'un Chapitre spécial, au
Livre des Riens, on n’a dong pas & revenir sur sa nature
complexe, de fait et de droit. Mais on a précisément
réservé celui de ses effets qui est de mener a la pres-
cription, et cela va nous remettre en présence de ses
diverses espéces (v.art. 179 et s.)

La premiére condition pour que la possession d'un
immeuble méme & la prescription est qu'elle soit *“ A titre
de propriétaire ’; ¢'est la possession “civile,”” opposée a
la possession simp.lement “naturelle ”’; elle est encore
opposée & la possession ¢ précaire,” ol le possesseur, par
son titre méme, reconnait un autre maitre de la chose,
la posséde pour un autre.

La possession doit encore étre “ continue,” ¢est-a-
dire, se révéler par des actes de maitre aussi rapprochds
et réguliers que 'usage de la chose le comporte : il est
clair que la possession d'une terre en culture, d'une
riziere ou d'un bois, n’exige pas la présence du posses-
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seur ou d'un de ses représentants, comme la possession
d'une maison ou d'un jardin ; mais la possession d’une
terre labourable ou d'une riziére cesserait d’étre continue
si le possesseur en avait néeligé la culture pendant un
an, ou méme pendant la moitié de l'année, lorsque
l'usage local des autres propriétaires est de tirer denx
récoltes différentes de sols de la mnfme nature que celui
(i est possiédé,

Nous supposons avec le texte de notre article 139
(ue ¢’est par négligence “ ou volontairement que le pos-
sesseur n'a pas cultivé.  Ia déchéance n’a dong pas lien
au cas d’'obstacle temporaire résultant d’une foree majenre
(v. ars; 106, &° al.).

La discontinuité une fois établie, la prescription ne
doit étre comptée gque depnis la reprise de la possession :
sous ce rapport, elle produit le méme effet que l'inter-
ruption, et méme un effet plus nuisible an possesseur,
car cet effet est tonjours absolu, tandis que I'interruption
n'a un effet absoln que lorsqu'elle est naturelle, (v.
art. 107), non lorsqu’elle est civile, auguel cas T'effet
n'est que relatif & celui qui a fait I'interruption (v. art.
110). )

11 ne faut pas confondre la ** discontinuité ™ avee la
“ snspension ' de la prescription: en cette maticre, le
sens technique des mots n'est pas toujours d’accord avee
leur sens valgaire. On a vu avee détails, au Chapitre
préeddent, ce qu'est la suspension : c'est un effet 1égal
de certaines circonstances qui empéchent de compter
comme utile une possession qui avait d'aillenrs tous les
caractéres requis ponr mener i la prescription.

Il ne serait pas exact non plus d'ajouter aux condi-
tions requises la “non suspension,” comme on va y
ajouter la “ non interruption,” parce que la suspension
n'empéche pas la preseription, elle la retarde sculement.

¢ [a troisidme condition, “la non interruption,” nous
est connue par le Chapitre 1112 il n’y a pas & y revenir;

TSTIL 33
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il suffit de rappeler qu'une nouvelle prescription peut
recormnmencer dés que la cause d’interraption a pris fin
(v..act. 106, 22 al.).

La quatrigme condition est que la possession soit
“ paisible " ; son opposé est la possession “ violente,”
celle qui est “ obtenue ou ‘conservée par la force ou la
menace ” (v. art. 183, 2° al. du Livre des Riens): rien
ne serait plus contraire & la présomption d'acquisi-
tion légitime qu'une possession obtenue conservée par
la violence.

Une différence est d'ailleurs & noter entre Ia violence
originaire employée pour acquérir la possession et celle
dont on aurait usé pour la conserver : cellé-ci serait plus
nuisible que la premiére, & cause de sa continnité. Sila
violence originaire n'avait été suivie d’aucune tentative
de fait ou de dvoit, de la part du vrai propriétaire, pour
recouvrer sa chose, le vice powrrait &tre considérd
comme purgé aprés un cerfain temps reconnu par le
tribunal, lorsque la question de prescription lui serait
soumise, et ¢’est de ce moment que la preseription serait
comptée utilement. De méme, en cas de violence &
I'effet de conserver la possession, on compterait la pres-
cription & partir du moment o elle aurait manifeste-
ment cessé.

Mais, sur ce point encore, une grande précaution est
nécessaire : la menace peut durer sans étre renouvelée ;
c'est ce qui arriverait si le propriétaire, intimidé par une
menace faite contre Iui ou les sieng, g'était abstenu de
réclamer en justice, de peur que les menaces ne fussent
mises & exéeution : ce qu'on doit considérer c'est plutot
lacrainte du propritaire que la menace clle-méme
du possesseur, et la prescription ne devrait étre comptée
qu'a partic du moment ot la crainte aurait di cesser,
par le changement des eirconstances ou des personnes
intéressées. ’

La cinguiéme condition est que la possession ait été



DE LA PRESCRIPTION ACQUISITIVE DES IMMEUBLES. 515

“publique ;7 la possession non publique est dite
“ clandestine ' (v. art. 183, 3% al. du Tivre des Biens).
(’est encore 1a une condition en parfait aceord avec le
caractére de présomption que nous attribuons i la
prescription.

On a établi sous l'article préeité que les deux vices
de violence et de clandestineté de la possession ne sont
que relatifs et qu'ils n’empécheraient pas la preseription
de courir contre 'intéressé qui n'aurait pas été 'objet
de la violence ou qui n'aurait pas ignoré la possession
clandestine. 11 n'en est pas de méme de la précarité
qui, excluant I'intention d’avoir la chose & soi, 4 titre de
propriétaire, empéche la possession d’étre civile.

Art. 140. Ta sixiéme et derniére condition que
doit remplir la possession pour mener a la preseription
acquisitive d'un immeuble est le temps requis par la loi.

Ce temps varie de moitié, suivant que la possession
réunit on non deux nouvelles conditions.

On a vn, a larticle 181, gne la possession peut étre
fondée, ou non, sur un “juste titre ou sur une juste
cause " et & I'article 182, que le possesseur peut étre ““ de
bonne foi ou de mauvaise foi.”

Ces qualités favorables ou défavorables de la posses-
sion ont été déja Vobjet d'explications suflisantes sous
ces articles.

Rappelons seulement, pour lintelligence de notre ar-
ticle, tous les actes d’aliénation, & titre gratuit ou oné-
reux, nommés ou innommdés, sont des justes titres, et il
fant y compter le legs.

Mais, bien entendu, il faut supposer un vice dans ces
acquisitions : autrement, la prescription serait inutile ;
ainsi, au cas de transmission, le vice est qu’elle n’ait pas
¢té faite par le propriétaire véritable, et, au cas d’oceu-
pation, le vice est que la chose n’ait pas été sans maitre.

Si le possesseur a ignoré ce vice «‘au moment ol le
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titre a été eréd,” il est de honne foi ; dans le cas contraire.
il est de manvaise [oi.

On remarquera que ce n'est pas au moment ol la
possession a commencé que la bonne ou la maunvaise
foi est considérée, mais an moment “de la eréation du
titre.”

Ce qui importe c'est que Ia bonne foi ne soit pas né-
cessaire pendant toute la durée de la possession.

Tl y a une profonde différence morale entre celui qui
est de mauvaise fol au moment ot il contracte et celuj
cui, ayant, a l'origine, eru i la qualité de propriétaire
chez son cédant, a déconvert ensuite qu'elle lui man-
quait. C'est tout autre chose, en effet, de s'engager
sciemment dans une mauvaise voie, alors que Iabsten-
tion ne cause ancun préjudice et que le mobile ne pent
étre que la recherche d'un avantage illicite, et ne la pas
(uitter, de ne pas revenir sur ses pas, alors qu'on s’y
est engagé de bonne foi, en faisant des sacrifices pour
I'acquisition et ponr linstallation, sacrifices qu'on ne
pourrait que rarement et toujours difficilement recouvrer
de son eédant.

Torsque Te possessenr a les deux avantages d'nne
juste cause et de la honne foi originaire, le délai de la
preseription est de moitié plus conrt que lorsque 1'un de
ces avantages on tous deux Ini manguent.

Le délai de 30 ans, au cas de défaut de titre on de
manvaise foi est emprunté an droit enropéen. Quant an
délai de 15 ans, au eas de juste cause et bonmne foi,
il simplifie une solution compliquée dans les Codes
¢trangers de questions de distance que le texte a soin
d’exclure. '

On remarquera, en passant, que laloi fait une allusion
i la prenve de la juste canse et de la bonne foi: on a vu
i larticle 199 que celui qui invogue nune juste cause doit
Ia prouver directement, tandis que la bonne foi est pré-
sumée et que c'est & celni qui Ja conteste & prouver la
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mauvaise foi ; notre article a done soin de e soumettre
a la condition de 30 ans de possession que “celu qui
he peut justilier d'un juste titre ou contre lequel la man-
raise foi est prouvée.”

Il ne suffirait pas d’ailleurs, pour prouver la manvaise
foi du possesseur, d'invoquer le registre des inscriptions
qui porterait le nom du véritable propriétaire ; la ques-
tion s'est déja présentée au sujet de la garantie d'éviction
dont les effets varient suivant que Vacheteur a été de
bonue ou de mauvise foi: le possesseur ne serait con-
vaineu de mauvaise foi que s'il avait demandé au cons-
ervateur un certificat des inseriptions ou connu autrement
le droit du vrai propriétaire.

Art. 141. Du moment que le possesseur se prévant
d'un juste titre, il doit en observer les régles et condi-
tions ; or les actes translatifs de propriété et d'autres
droits réels doivent étre inscrits pour étre opposables
aux tiers, et Ie vrai propriétaire est un tiers par rapport
au titre sur lequel le possesseur prétend fonder une
prescription de 15 ans, il ne peut done se voir opposer
qu'un titre inserit : Pinseription complétera utilement la
publicité requise dans la possession.

Art. 142. On sait que certaines conventions sout
sowmises & la forme authentique, notamment la donation
entre-vifs et le contrat de mariage: la solennité n'est
pas exigée sculement pour la preuve, mais pour exis-
tence méme de l'acte. La conséquence en est qu'an
titre entaché de cette nullité ne peut étre considéré
comme nun juste titre pour la prescription : il ne remplit
pas la condition essenticlle du juste titre qui est d'étre
“de nature & conférer le droit possédé.”

La loi donne la méme solution & I'dgard d'nu titre
qui dtait seulement annulable pour vice de consentement
ou pour incapacité et qui a été effectivement annulé en

justice.
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Art., 143. La jonction ou continuation de posses-
sion de I'auteur a ses successeurs ol ayant-cause gene-
raux ou particuliers, ne concernant pas seulement la
prescription, a eu sa place & la matiére de la possession
en général : la loi se borne & renvoyer & ce qu'en dif
I'article 192 du Livre des Biens.






