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1893 JOEL BAKER et al PLAINTIFFS.. .APPELLANTs

1May3 AND
June 24

LA SOCIETE DE CONSTRUCTION
METROPOLITAINE DEFENDANTS

ESPONDENTS

ON APPEAL FROM THE COURT OF QUEENS BENCH FOR
LOWER CANADA APPEAL SIDE

Action en declaration dhyothŁqueTranlatory titleGood faithArts

2251 2202 2253 Judicial admissionArt 1245 0.Art
320 G.o.p

The respondents having lent sum of money to one Liboiron

subsequently on the 9th i\Iay 1876 took transfer of his pro

perty by deed en dation de paiement in which the registered

title deed of Liboiron to the same was referred to and by which

it also appeared that the appellnnts had bailleurs de fonds

claim oh the property in quesion Libôiron remained in

possession and sub-let part of the premises collected the rents

and continued to pay interest to the appeBants for some years on

the bailleurs de fonds claim In 1887 the appellants took out an

action en declaration dhypothŁque for the balance due on their

bailleurs de fonds claim The respondents pleaded that they had

acquired in good faith the property by translatory title and had

become freed of the hypothec by ten years possession Art

2251

Held reversing the judgments of the courts below that the oral

and documentary evidence in the cnse as to the actual knowledge

on the respondents part of the existence of this registered hypo
thec or bailleurs de fonds claim wns sufficient to rebut the pre

sumption of good faith when they purchased the property in

1876 and therefore they could not invoke the prescription of

ten years Art 2251 Fouinier dissenting

In their declaration the appellants alleged that the respondents had

been in possession of the property ince 9th May 1876 and after

the enquØte they moved the court to amend the declaration by

substituting for the 9th May 1873 the words 1st Dec 1886
The motion was refused by the Superior Court which held that

PRESENT Sir Henry Strong C.J and Fournier Taschereau

Gwynne and Sedgewick JJ
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the admission amounted to judicial avowal from which they 1893

could not recede On appeal to the Supreme Court it was

Held reversing the judgment of the court below that the motion

shoud have been allowed so as to make the allegation of posses- LA SocIT

sion conform with the facts as disclosed by the evidence Art DE CONS
TRUCTION

1245 CC Foamier disentiiig MTRoPo
LITAINE

tiPPEAL from judgment of tne Court of Queen

Bench for Lower Canada appeal side rendered on the

23rd December last 1892 allowing the personal claim

of $92.92 made by appellants but affirming that por

tion of the judgment of the court below by which

appellants hypothecary action was dismissed

This was an action en dØclaraion dhypothŁque for

$3544 being the balance due on the purchase price of

the property known as lots 443 and part of lot 442 in

the Parish of Montreal secured by bailleurs de fonds

privilege The action was brought by the appellants

on the 26th January 1887 as representatives of the

estates of William Workman and Alexander Maurice

Delisle alleging that on the 2nd December 1874

they sold the property to Leon Poiriaux and Pierre

Demeule for $2235 the purchasers agreeing to pay

2235 in seven annual consecubive payments the

first of which was to be $320 and the last $315 the

first to be made on the first day of November then

next and thereafter half yearly on the first days of

May and November in each year with interest at

seven per cent counting from the 11th November then

next the purchasers to keep the building insured for

the vendors benefit and also to pay to the vendors the

sum of $60 towards the cost of drain that to secure

these term and conditions the land was hypothecated

by bailleur de fond privilege and the deed was

registered on the 10th December 1874 that the said

purchase price with interest insurancecost of said drain

added made total of $4216.10 and the balance due

after crediting what had been received on account of
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1893 said sale was $3544 34 and that in addition thereto

BAKER the appellants had paid and had right to charge

against the defendants sum of $92.92 paid by appel

DR CoNs lants for taxes that the defendants were in possession
TRUCTION

MTRoro- of the said immoveable property since the 9th May9

1876 as proprietors thereof that in consequence the

said plaintiffs were well ftunded in bringing the pre
sent action and demanding that the said property be

declared hypothecated to them forthe sum of $3544.34

inasmuch as the defendant refused to pay the same

although thereunto lawfully required and in asking

that defendants be condemned to pay the said further

sum of $92.92

The respondents pleaded that they had acquired

the immoveable in question in good faith by trans

latory title to wit by deed of sale from Liboiroa on

the 29th May 1876 and had become freed from the

hypothec by ten years possession thereunder By
-another plea they alleged that they did not owe per

.sonally the capital nor the interest of the price of sale

and that as to the items of account for insurance taxes

and sixty dollars for drain they were prescribed

and further had never been authorized or expended

with the respondents knowledge

No answer was made to that plea Issue was

joined and by th oral and documentary evidence

adduced which is reviewed in the argument of

counsel it appeared that Messrs Poiriaux and Demeule

on the 10th December 1874 by deed registered 21st

December 1874 sold this property to Mr Antoine

Liboiron who assumed the obligation of the vendors

towards the representatives of Workman and Delisle

.Mr Liboiron borrowed money from the respondents

and gave them mortgage on the property as security

by notarial deed of date 6th February 1875 and on

29th May 1876 before Marion notary he trans
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ferred this property to respondents by way of dation 1893

en paiement and he also by the same deed ceded to BER
the respondents the rents due and to become due on LA SocIT
the property including some eight tenements They DE CoNs-

had previously instituted an action agaist Liboiron as

tiers dØtenteur and there was evidence that the appel-
LITAINE

lants had no direct knowledge of this deed Liboiron

remained in possession and continued for time to pay

out of the rents he received from sub-tenants the in

terest due to the appellants upon their bailleur defonds

claim

After the enque was closed the plaintifFs moved the

court to be allowed to amend the allegation in their

declaration that the defendants had 1een in possession

of the property as proprietors since the 9th May 1876

their declaration to accord with the proof by striking

out the words 9th May 1876 and by substituting

therefor the words 1st December 1886

The Superior Court refused the motion and held that

the judicial admission in the plaintiffs declaration was

complete proof against them as to the ten years pos

session and that under their translatory title the

respondents were entitled to plead prescription against

the appellants claim Art 2251 The Court of

Queens Bench for Lower Canada appeal side unanin

ously affirmed this judgment

The question which arose on this appeal was

whether the respondents had acquired the property in

question in good faith under tramtitle duly

registered on the 26th May 1876 and were now in

position to prescribe the ownership thereof and liberate

themselves Of the claim of bailleur de fonds registered

prior to the deed of acquisition of the 9th May 1876

Abbott for appellants

The pleas raise in the first place the question of

whether or not the respondents can set up against the
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1893 appellants ten years possesion under title acquired

in good faith It appears from the evidence that Liboi

LA SocIT
ron remained in possession of the property up to

DE Cows- within couple of years before the institution of the

action It also appears that during those years say

LITAINE from 1876 to 1884 the rents were collected by him

In making this latter statement must refer to the

evidence of Mr Christin who states that during part

of the year 1876 and 1877 he collected certain rents for

the Building Society This evidence is not the best

evidence that could be adduced of these payments

inasmuch as the receipt books of the society from

which Mr Christin said he refreshed his memory and

made up his statement were not produced and there

is nothing to show whether the rental during those

years was collected by special authority of Mr Liboi

ron or not There is moreover no evidence that there

has been actual physical posession by the purchaser

exclusive of that of the personal debtor Stuart

Bowman Vaillancourt Lessard

We then have against the contention of good faith

the fact that the respondents had second mortgage

upon the property for money lent There can be no

doubt they had examined the titles and must have

been acquainted with the fact that the property was

originally part of the Workman and Delisle estates

and had been alienated subject to bailleur de fouls

claim The deed of transfer from Liboiron to them

mentioned the deed of sale from Poiriaux and Demeule

to him and the date of its registration Mr Marion

the notary of the Building Society admits that he took

notes of this deed of sale and that the titles were

examined by the societys solicitor Now this deed of

sale makes express mention of the bailteur de fonds

claim held by Messrs Workman and DŁlisle and by

L.C.R 369 L.C.R 309 267
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its terms the property is mortgaged to secure the pay-
1893

ment This shows actual knowledge on their part of BAKER

the existence of the mortgage apart from the con-
LA Sooi

structive knowledge to be presumed from the regis- DE OoNs
TRUOTION

tration of the deeds upon which appellants strongly MTRoPo

rely Carter Moison LITAINE

With this knowledge they took from Liboiron trans

fer of the land in payment of the amount due by him

This transfer they did not avail themselves of for

period of years during which term instead of com

pelling Liboiron to pay over to them the rents and

profits of the property which they were entitled to

take by the terms of their deed they allowed him to

remain in possession he or the appellants paying the

taxes the insurance the repairs the cost of drains

upon the property and the Church cotisations and

during the greater part of the time Liboiroæ paying

also the baitleur de fonds interest and instalments as

far as he could In addition to these facts we have the

statement by Mr Matthew and by Liboiron that Mr
Brunet the manager of the defendant company was

aware of the existence of the mortgage

When this company took the deed of transfer from

Liboiron it was making bad debt If the good faith

existed which the respondents pretend why did they

not during the period of ten years endeavour to realize

upon that property in some way or another No steps

have been taken to do this and no renal has come in

nor have the assessments been paid by them Briefly

the condition of affairs is not consistent with the as

sumption that the respondents were bond fide owners

of this property for value and looked upon it as theirs

and managed it It is consistent with an assump

tion that having made bad debt respondents took

transfer of the property for what it was worth and

10 App Cas 664

24
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1893 knowing that it was not more than would pay off the

BAKER baillevr de fonds claim left it alone hopingto come in

LA SocITE
later if the property greatly increased in value How

DE CONS- ever it was onlynecessary to constitute the respond
TRUOTION

MTRoPo- ents in bad faith to show knowledge on their part of

LITAINE the existence of the bailleur defonds claim B/am

Vautrin And this knowledge has been clearly

shown as already pointedout

The court below however confirmed the judgment

of the Superior Court holding that there had been

possession in good faith for ten years In doing so

the court seems to have gone entirely on the fact that

the appellants in their declaration alleged that the

respondents had been in possession as proprietors since

the 9th May 1876 and that this allegation constituted

judicial avowal from which the appellants could

not recede The court seems to have ignored the evi

denceof bad faith on the part of respondents shown by

their knowledge of the appellants hypothec As to

the allegation in the appellants declaration with regard

to possession it was never accepted or acted upon by

the respondents who went to proof in order to

establish their possession Their own witnesses proved

that they had not had continuous uninterrupted

possession for ten years but only since December 1886

The appellants thereupon moved under art 320 C.C.P

to amend their declaration so as to agree with the

facts proved This motion was refused by the court

The appellants submit that they should have been

allowed to amend their declaration in the manner

specified The allegation as made in the declaration

was not intended to mean more than that the respond

ents had not had possession such as described in their

deed of transfer that is to say the legal possession

which the execution of such deed gives to the trans

23 Jur 81 10 200
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feree by the code It was not intended thereby to 1893

allege that they had had actual physical possesion of BR
the property as this certainly was not the case Find-

LA SOCIT
ing the court disposed to consider that this clause DE CONS

TRUCTION
constituted an express admission as to physical posses- MTRoPo
sion from which they could not recede and the facts LITAINE

in evidence showing an actual possessfon of much

more limited extent the appellants moved to be allow

ed to amend their pleadings to accord with the evi

dence and this they submit was then their right and

should have been granted otherwise their clients

would be made to suffer by the putting of too

strained construction upon that allegation and the hold

ing it as did the court below to be judicial avowal

Even if this allegation were to be looked upon as

judicial avowal it is submitted that the appellants had

right to revoke it or recede from it when it was

found to be erroneous in fact especially when it

had not been accepted or availed of by the opposite

party Pandectes Françaises Sirey Ialloz

Pothier Nouveau Denizart Merlin Rep
Toullier

Laflam.me and Fortin for respondents

The only question which comes up upon the issues

as joined is whether the respondents have had posses
sion of the property in question for more than ten

years previous to the institution of this actionand

whether as consequence the appellants action is

prescribed

The courts below have found that the respondents

plea has been established and we submit that their

judgment is correct

Art 1245 Obligations 830
Vo Aveu Nos 393 405 Vo Aveu 634

65 184 Vo Preuve sec 11 par 1n.6
37 440 10 No 287

24
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1893 The law on the subject is contained in article 2251

of orir Civil Code

The deed of the respondents is filed by both parties
LA Socir

DE CoNs- the copy filed by the respondents bearing upon its face

certificate of registration It is translatory title

LITAINE being deed of sale

Now the appellants allege in the following words

that the respondents have been in possession of said

property as owners thereof since the 9th of May 1876

viz
That the defendants are in posession of the said

immovable property herein above described and have

been since the 9th of May 1876 as proprietors thereof

This constitutes the best evidence that can be made

Indeed it is sufficient of itself to support the plea of

the respondents it is judicial admission which forms

complete proof against the party making it Art

1245 Demolombe

And this admission is corroborated by the title deed

filed by the appellants themselves

The appellants realizing the position they had

made to themselves by their allegations moved the

court to be allowed to amend their declartion by

striking out the words 9th May 1876 and substi

tuting therefor the words 1st December 1886

This motion was presented after the trial and was

submitted with the whole case No error is alleged

in the motion no affidavit is filed in support of it

nothing but bare application to amend It is not

even asked to reopen the enquŒte in order to adduce

more evidence or at least to give the respondents the

opportunity of adducing more

The court below very properly found that the aver

ments in the declaration constitute an admission in

favour of the respondents on which they had relied

30 Vol nos 536 et seq
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and of which they could not be deprived and the 1893

evidence on that point being insufficient it dismissed Ba
the motion This was approved of by the Court of

LA SooIT
Appeals and seems to us indisputable aw DE CoNs

TRtJCTION
The article just quoted says clearly that the admis- MTRo

sion cannot be revoked unless it is proved to have

been made through an error of fact Now here no

such error is even alleged still less proven

With this allegation of the appellants no evidence

was necessary on behalf of the respondents The

possession is explicitly alleged good fath.is presumed

by law there is no allegation of bad faith so that the

respondents were not obliged to adduce any evidence

whatever

Nevertheless whatever evidence is found in the

record is we submit in their favour

As to the question of good faith the learned counsel

reviewed the evidence and cited and relied on Art

2202 2040 2253 Lepage Gltartier Pri

mean Guerin Kaigie Pierce Aubry

Rau and Troplong and in addition contended

that the question being mainly one of fact the judg

ments should not be disturbed Ryan Ryan

Abbott in reply Kaigle Pierce relied

on by respondents has been virtually overruled by

Blain Vautrin

By THE C0URT.There was sufficient evidence of

the knowledge by the respondents of the existence of

the bailleur de fonds claim when they acquired the

property in May 1876 to constitute them in bad faith

and therefore they could not invoke the prescription

of ten years See Biain Vautrin The motion

ii Jur 29 Vol 385

30 Jur 21 Priv et Byp
15 Jur 227 Can S.O.R 406

23 Jur 81
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1893 to amend the plaintiffs declaration so as to make the

BAKER allegation as to the possession of the property conform

LA SocIETt0
the facts as disclosed by the evidence should have

DE CONS- been allowed Art 1245

TRUCTION

MTRoPo
LITAINE

Fournier

F0URNIER dissenting.Laction des appelants est

en declaration dhypothŁque accompagnØe dune de

mande de $92.92 pour taxes payØes par les appelants

lacquit de lintimØe Laction ØtØ renvoyØe in Mo

par le jugement de Ia Cour SupØrieure MontrØal

le novembre 1890

En appel Ia cour du Banc de la Reine confirmØ

cette partie du jugement renvoyant laction hypothØ

caire et infirmØ lautre partie dii mŒmejugement qui

avait aussi renvoyØ cette partie de laction rØclamant

$92.92 pour taxes payØes lacquit de lintimŒe

Les appelants comme reprØsentants de feu William

Workman Øt Alexandre Maurice Ielisle allŁguent que

ces derniers ont vendu Leon Poiriaux et Pierre

Demeule limmeuble dØcrit en leur declaration pour

la somme de $2235 payable en sept versements

annuels consØcutifs le premier devant Œtre de la somme

de $320 et le dernier de celle de $315 en commençant

le premier novembre prochain et continuer tous les

six mois les premiers de mai et novŁmbre de chaque

annØe jusqua parfait paiement avec intØrŒtde sept

par cent Pour süretØ de ces paiements la propriØtØ

vendue fut hypothØquØe avec privilege de bailleur de

fonds

Le dix dØcembre Poiriaux et Demeule vendirent le

dit immeuble Antoine Liboiron qui se chargea des

obligations des vendeurs envers Workman et Delisle

.Le 29 mai 1876 Liboiron ven.dit cette propriØtØ

lintimØe

Les appelants allŁguent spØcialement que lintimØe

est en possession du dit immºuble comme propriØtaires
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dicelui depuis le mai 1876 et aprŁs avoir Øtabli la 1893

balance de leur reclamation hypothØcaire la somme BAKER

de $3544.34 us prennent les conclusions ordinaires de
LA SocIT

laction hypothØcaire DR CoNs
TRIJCTION

Les appelants reclamaient aussi personnellement Ia MTRoPo

somme de $92.92 qui leur fut accordØe par la Cour du LITAINE

Banc de la Reine comme ii ny pas de contre-appel Fournier

cette cour ce sujet le jugement quant cet item

est chose jugØe entre los parties

LintimØe dabord plaidØ cette action par une

defense au fond en droit devenue inutile suite de

lamendement la declaration et ensuite par un autre

plaidoyer allØguant spØcialement quelle avait achetØ Ia

propriØtØ en question de Antoine Liboiron le 29 mai

1876 par acte authentique düment enregistrØ le

mŒmejour et que par une possession do plus de dix

ans avant la date de laction des appelants 26 janvier

1887 leur propriØtØ avait ØtØ libØrØe de la dite hypo

thŁque par leffet de la prescription

Ii ny pas eu de rØponse ce plaidoyer

Ainsi la seule question soulevØe par la contestation

liØe entre Ies parties est de savoir si lintimØe en

Ia possession de la propriØtØ en question pendant plus

de dix ans avant linstitution de lacticn en cette cause

et si laction des appeants nest pas en consequence

prescrite

Les deux cours ont donnØ gain de cause lintimØe

La loi concernant Ia prescription de dix ans est lar

tide 2251 du Code Civil qui declare Celui qui

acquiert do bonne foi et par titre translatif de pro

priØtC un immeuble corporel en prescrit la propriØtØ

et se libŁre des servitudes charges et hypothŁques

par une possession utile en vertu de ce titre pendant

dix ans
Article 2253 suffit que la bonne foi des tiers

acquŒreurs ait existØ lors de lacquisition quand mŒme
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1893 que leur possession utile naurait commence que

BAKER depüis

LA
Ainsi les conditions pour acquØrir la prescription de

DE CONS- dix ans se rCduisent trois lacquisition de bonne

foi par un titre translatif de propriØtØ une posses
LITAINE sion utile en vertu de cc titre 3Q cette possession

Fournier doit durer dix ans

Les appelants nont pas rØpondu au plaidoyer des

intimØs invoquant la prescription

Lacte dacquisition de lintimØe est produit par les

deux parties la copie produite par lintirnØeporte cer

tificat de son enregistrementcest un acte de vente en

dation en palement par Liboiron pour demeurer quitte

envers lintimØe dune certaine obligation quil avaiL

consentie en sa faveur Get acte est translatif de pro

priØtØet daprŁs lart 1592 0.0 la dation en paiement

nest parfaite que par la dØlivrance de la chose

La preuve de la possession de limmeuble en ques

tion est faite par les appelants eux-mŒmesqui ont allØ

guØ dans leur declaration dans les termes suivants

That the defendants are in possession of the said

immovable property hereinbefore described and have

been since the 9th of May 1876 as proprietors thereof

La preuve resultant de cette admission est en outre

corroborØe par le titre dacquisition de lintimØproduit

par les appelants eux-mØmes

Cette admission constitue la preuve la plus complete

qui peut Œtre faite de Ia possession de lintimØ et elle

suffit dc seule pour prouver le plaidoyer de lintimØ

Oest un aveu judiciaire qui daprŁs larticle 1245

fait pleine foi contre celui qui la fait Larticle ajoute

quil ne peut Œtre rŒvoquØ moms quon ne prouve

quil ØtØ la suite dune erreur de fait

Les appelants sØtant aperçu que par cette admission

ils avaient dispense lintimØ de faire preuve de .sa pos

session cherchŁrent se tirer dela fausse position dans
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laquelle us sØtaient places en faisant motion pour 1893

amender leur declaration en retranhant les mots 9th BAKER

May 1876 pour substituer les mots 1st December
LA SocITE

1886 DEC0NS-

TRUOTION
Cette motion faite apres enquete fut plaidee eu MTRoPo

mŒmetemps que le mCrite de la cause II nest pas
LITAINE

mŒme allØguØ quil eu erreur et aucun affidavit Fournier

nest produit son soutien Ii ny que la simple

demande darnender sans mŒmeune demande de rou

vrir VenquŒte pour produire de nouvelles preuves ou

du moi.ns pour donner occasion iintimØe de faire la

preuve dont efle avait ØtØ dispensØe par laveu des

appelants

Cette motion fut renvoyØe par la Cour SupØrieure dont

le jugement ØtØ confirmØ par la Cour dAppel Cest

Øvidemmentconforme larticle 12415 qui declare

que laveu ne peut Œtre rØvoquØ moms quil ne soit

prouvØ quil ØtØ fait par suite dune erreur de fait

Loin den avoir tentØ preuve lerreur de fait na pas

mŒmeØtØ alleguØe Les appelants ne sØtant pas con

forrnØs la condition de larticle 1245 qui exige la

preuve de lerreur la permission de revoquer leur

erreur devait ŒtrerefusØe

Si les appeants ueussent pas considØrC quindCpen

damment de leur aveu il avait an dossier une

preuve suffisante de la possession de lintimØe 115

nauraient pas negligØ dinvoquer un moyen plus siir

et plus facile de se debarrasser des consequences de

laveu en ayant recours an dØsaveu de leurs procureurs

En effet ceux-ci navaient pas m1ssion de faire des

aveux ces actes Øtant exclus de leur mandat mais

cependant les appelants Øtaient tenus de les dØsavouer

pour empØcher que leur silence ne fut pris pour une

ratification Ce moyen est indiqiiØ par Touflier

VoL 10 293 400
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1893 Ii pouvait sans doute rØvoquer laveu indiscret fait par son man-

dataire ou du moms en anŒantir les effets et les consequences en
AKER

prouvant que laveu est Ia suite duiie erreur mais ii nest point

LA SocIT oblige de suivre cette marche qui le charge du fardeau dune preuve
DR CONS-

souvent difficile La loi lui en indique une plus simple et qui rejette
TRUCTION

MTRoPo- la preuve sur ladversaire celle du dØsaveu fondØ sur ce quil na
LITAINE point autorisØ laveu.dont II se plaint Ilna dans ce cas aucune preuve

faire cest au procureur dØsavouØ dont la conduite est inculpØe on
Fourmer

adversaire qui vent en tirer avantage de
prouver que le dØsaveu

est mal fondØ

La marche suivre dans ce cas est tracØe par le code

de procedure par les articles 192 jusqua 199 inilusi

vement Larticle 1166 donne le droit de faire cette

procedure mŒmeen appel

Laveu au sujet de la possession rend ait inutile toute

preuve de la part de lintimŒe Cependant celle que
lon trouve dans le dossier est en sa faveur

Ii est prouvØ que lintimØe pris possession de la

propriØtØ en question le jour mŒmede lacte dŁ vente

vingt-neuf mai 186 ainsi qnefle Øtait autorisØe par

la clause suivante de son titre

Pour du dit terrain et dØpendances jouir user faire et disposer par

la dite acquØreur ses successeurs et ayant cause en toute propriØtØ en

vertu des prØsentes et en prendre possession immediatement

Le mŒme jour 29 mai 1876 lintimØe loua un des

logements de cette propriØtØ Liboiron lancien pro

priØtaire qui paya loyer lintimØ pendant quelque

temps et fut ensuite evince pour defaut de paiement

Bien que le bail loyer consenti Liboiron par

lintimØenait Pu Œtre produit ii nest pas moms legale

ment prouvØ quil en eu un qui na pas ØtØ

retrouvØ Le notaire Marion qui lavait passØ ayant

ete requis den .produire une copie en fit la recherche

dans ses minutes et ne put la trouver la dite minute

ayant ØtØ perdue Mais ii se souvient parfaitement

davoir passØ le dit bail qui est rØguliŁrement entr

dans son repertoire Cette preuve est corroborØe par
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le tØmoignage do Christin qui tØ employØ comme 1893

collecteur pour les loyers dus par les locataires de cetfe BER
propriØtŒet qui declare positivement quil retire le

LA SocIET

loyer dü par Liboiron comme urL des locataires Ce DE CoNs

tØmoignage positif est confirmØ par un Øtat 15 du

dossier produit par Christin des collections quil LITAINE

faiths et dans lequel on voit que Liboiron ne lui pas Fournier

fait moms de six paiements de loyer

AprŁs que Christin eüt laissØ lemploi de lintimØ

Lihoiron paralt avoir ØtŒautorisØ collecter les loyers

des autres locataires Cette autorisation fut ensuite

rØvoquØe ainsi quo le dit Marion 40 du dossier

Liboiron ne payant pas son loyer fut ŒvincØ Cest

sans doute pour ce motif que dans son tØmoignage ii

sest montrØ si hostile lintimØe Ii va mŒmejusquà

dire quil toujours ØtØ en possession de la propriØtØ

comme propriØtaire jusquà ce quil en ait ØtØ ØvincØ

Ii va mŒmejusquà dire quil na jamais vendu la pro

priØtØ lintimØequil nen jamais lone une partie

de lintimØe et quil toujours collectØ les loyers pour

lui-mŒme et en son nom Son ressentiment la emportØ

dire toutes ces choses qui sont toutes absolument

fausses et contredites par la preuve Certainement

quil jure faux lorsque en face de son acte do vente ii

ose dire quil na jamais vendu la propriØtØ et quil

nen jamais louØ une partie lorsque lexistence du

bail qui lui en ØtØ fait est parLiitement prouvØe et

que le paiement du loyer de la partie louØe est si posi

tivement prouvØ par Christin auquel il fait au moms

six paiements do son loyer Ii nie aussi avoir reçu

avis do cesser do faire la collection des loyers lorsque

ce fait est si positivement prouvØ par le notaire Marion

Toutes ces contradictions sont Øvfdemmentdo nature

rendre le tØmoin tout fait indigne de foi lorsquil

dit quo lintimØe savait quil avait une hypothŁque

en faveur de Workman et Delisle
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1893 La question suivante lui est faite Ce sujet

BAKER Quand vous avez donnØ une hypothque la SociØtØ de Cons

truction est-ce que la SociØtØ savait dans le temps quil avait

LA SocrT
DE CONS- une.hypothŁque en faveur de la succession Workman Delisle

TRtJCTION Comme de raison quelle le savait

MTRoPo
Est-ce que ça ØtØ mentionnØ dans le temps

LITAINE

ça ne faisait pas plus que sept huit jours que javais achetØ

Fournier de Monsieur Demeule par exemple largent retournait la SociØtØ

Mais quand vous avez empruntØ de largent de la SociØtØ la

SociØt savait dans le temps quil avait cette hypothŁque

ObjectØ cette question comme suggestive Objection rØservØe

Oui cØtait la premiere hypothŁque

En se bornant rØpondre seulement comme de

raison quelle le savait ii est evident quil nen savait

rien lui-mŒmeet que sa rØponse nest basØe que sur

une supposition et non sur un fait positif Ceci est

confirmØ par une autre rŒponseevasive quil donne

la question suivante Est-ce que ça .ØtØ mentionnØ

dans le temps En se contentant de dire quil ny
avait pas plus de sept huit jours quil avait achetØ

au lieu de dire si oui ou non la chose avait ØtØ alors

.mentionnØe ii est evident quil voulu Øviter de dire

une faussetØ de plus et quil craignait de trop savancer

en donnant un detail qui pourrait Œtre contredit

Dans ses transquestions sur le mŒmesujet ii finit

par avouer quil na pas dit la SociCtØ quil avait

une hypothŁque voici ce quil dit

Comment avez-vous dit cela Ia SociØtØ quil avait une hypo

thŁque quel propos leur avez-vous dit cela Avez-vous dit

dabord Ia SociØtØ quiI avait une hypothŁque

Quand une personne achŁte une terre credit une place je

suppose que le fonds Se trouve la premiere hypothŁque

Alors us ont d1 le comprendre

Bien

Mais vous ne leur avez pas
dit cela

Je ne leur ai pa dit

us ont dii le voir

Et le dØposant ne dit rien de plus
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En affirmant le fait que lintimØe connaissait lexis- 1893

tence de lhypothŁque des appelants on voit Øvidem- BAKER

ment que ce nest quune pure supposition de la part LA

de Liboiron Quand une personae achŁte dit-il une DE CoNs
TRUCTION

terre credit une place je suppose que le fonds se MTRoPo

trouve la premiere hypothŁque AprŁs avoir hØsitØ LITAINE

ii finit par avouer quil na pas pane la SociØtØ linti- Fournier

mØe de lhypothŁque de Workman et Delisle

Ii rØsulte de toutes ces contradictions que le fait

qui eüt pu avoir de limportance sun le sort de Ia cause

óomme tendant prouver que lintirnØe nØtait pas de

bonne foi dans sa possession nest nullement prouvØ

Ce tØmoignage na pas contredit la preuve de posses

sion faite par les autres tØmoins Marion Chnistin etc

Comme je lai djà dit et ainsi quil est dCmontrØ

par le dossier les appelants nont fait aucune rØponse au

plaidoyer de prescription de sorte que toute la preuve

qui peut Œtre faie pour Øtablir la rnauvaise foi de la

part de lintimØe est tout fait illegale parce quiI ny

aucune allegation laquelle on puisse lappliquer

Et ii serait contraire toutes les rØgles de la procedure

de prendre en consideration une preuve ainsi faite

suntout lorsque la partie adverse ia pas en loccasion

de faire une contre-preuve Si niauvaise foi on

lirregulanitØ avait ØtØ alleguØes 1intimØe aurait alors

en loccasion de prouver sa bonne foi et la rØgularitØ

de sa possession

MalgrØ lillegalitØ de cette preuve les appelants ont

produit trois tØmoins pour prouver que lintimØe con

naissait lexistence de la reclamation des appelants

Ce sont les tØmoins Matthews Baker lun des appelants

et Liboiron Jai deja pane plus haut du tØmoignage

de ce dennien et fait voir quil est impossible dy

ajouten aucune foi On vu aussi quil avait fini

pan rØtnacten le fait quil avait pane lintimØe de
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1893 lexislence de lhypothŁque des appelants et que son

BAKER tØmoignage sur ce point se rØduit absolument rien

Le tØmoin Matthews dit dabord quen 1878 ii donnØLA Soci
DE CoNs- Brunet secrØtaire de lintimØe un Øtat de la rØclama

tion des appelants an sujet de la propriØtØ mais en
LITAINE suite ii reconnalt que ce nest quen 1884 ou 1885 quil

Founder vu Brunet ce sujet pour la premiere fois

Baker lun des appelants qui comme lun des de
mandeurs dans la cause ne pOuvait pas Œtre legale

ment tØmoin en sa faveur commence aussi par dire

quen 1878 aprŁs la mort de Workman en examinant

les affaires on dØcouvert que lintimØe avait sur la

mŒme propriØtØ une hypothŁque postØrieure la leur

et quil leur proposa de leur ceder lhypothŁque de

Workman et Delisle Mais plus loin dans son tØmoi

gnage ajoute que ceci se passait en 1889

Si cette hypothŁque existait pourquoi na-t-elle pas

ØtØ legalement prouvØe Rien nempŒchait les appe
lants de produire une copie authentique de leur acte

dobligation IDaprŁs la loi de QuØbec toutes les hy
pothŁques sont en forme authentiqueet la seule

maniŁre lØgale den faire preuve est den produire une

copiece quils nont pas fait

DaprŁs Matthews ce serait en 1884 on quil avait

procluit Brunet un compte de la reclamation des

appelants cest-à-dire sept on huit ans aprŁs la date

de leur acte dacquisition et daprŁs Baker lui-mŒme

ce ne serait que beaucoup plus tard en 1889 quil

avait propose lintimØe dacquØrir leur hypothŁque
LintimØe Øtait alor propriØtairedepuis le 29 mai 1876

cest-à-dire depuis au moms onze douze ans

Voilà toute la preuve offerte par les appelants pour

prouver la mauvaise foi de lintimØe us ont failli de

la maniere la plus complete de faire aucune preuve

que lintimØeavait connaissance de la rØclamatibn des
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appelants lorsquelle fait en 1873 lacquisition de la 1893

propriØtØ BAKER

Au soutien de cette preuve aussi insuffisante quil- LA Soci
legale les appelants ont invoquØ la cause de carter DR CoNs

TRUCTION
Molson pour etablir la mauvaise for contre intimee MTRoPo

Mais la question dØcidØe dans cette cause est tout LITAINE

fait diffØrente de celle dont ii sagit ici Dans celle-lâ Fournier

ii sagissait de la validitØ du titre de Molson Ia pro-

priØtØ sur laquelle ii avait donnØ une hypothŁque

son crØancier Carter Dans lhypothŁque ii avait

rØfØrence tous ses titres de propriØtØ et spØcialement

au testament de feu lhonorable John Molson son pŁre

Ce dernier par son testament avait crØØen faveur de Ia

femme et des enfants de son fils uric substitution avec

clause dinsaisissabilitØ et defense daliØner et hypothØ

quer les propriØtØs qui Øtaient dcnnØes pour les ali

ments et le soutien de la famille

Le partage des biens avait pris la forme dune vente

dans laquelle on avait vendu on plutôt donnØ en par

tage Molson sous la forme dune vente des propriØtØs

au montant de sa part dans lhØritage Mais ce nØtait

en rØalitØ quun partage des biens aujets la substitu

tion En rCfØrant aux titres cites dans son hypothŁque

Carter se serait de suite aperçu que Molson nØtait

propriØtaire que sous la charge de substitution et que

son titre lui faisait defense de laliØner on hypothØquer

les biens substituØs Le Conseil Prive dØcidØ que

Carter dans ces circonstances devait Œtre traitØ comme

ayant en une connaissance complete que le testament

avait Øtabli une substitution en fav cur de la femme et

des enfants

Dans lacte dacquisition de lintirnØe ii est vrai quil

est fait mention du titre de Liboiron mais cette vente

Øtait faite expressØment comme ii est dit dans lacte

sans aucune reserve par le dit vendeur pour lavoir

10 App Cas 664
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1893 acquis de Leon Poiriaux et Pierre Demeu1e Cette

BR vente Øtait faite sans autre mention que la date du

titre du vendeur Łt nobligeait nullement lacheteur
LA Socrr

DE Cows dapres le Droit français de faire la recherche des hypo

thŁques qui pouvaient exister sur la propriØtØ Ii lui

LITAINE suffisait pour les fins de la prescription dun t.itre

Fournier translatif de propriØtŒ et son acte de vente en Øtait un

Øvidemment

Bans la cause de Molson Carter ii ne sagissait

pas dune vente mais dune hypothŁque donnØe par

Molson acceptØe par Carter sur des propriØtØs.qui nap

partenaient pas son dØbiteur mais qui Øtaient au

contraire par le testament de feu John Molson la pro

priØtØde la femme et de la famille de Molson Le

crØancier Carter par l.a rØfØrence tous les titres cites

dans lacte constituant son hypothŁque et entre autres

au testament pouvait facilement sassurer que son

dØbiteur nØtait pas le propriØtaire des immeubles

hypothØquØs Lexamen du testament laurait con

vaincu du fait

Bans le cas actuel lacte de vente Øtai fait sans

reserve et nobligeait pas lacheteur faire des recher

ches pour sassurer de lexistence d.hypothŁques sur la

propriØtØ achetØe II Øtait garanti par son acte de

vente

Dans la cause de Molson Carter ii sagissait de

savoir si les propriØtØs hypothequØes par le dØbiteur

Molson lui appartenaient ou nØtaient pas plutôt substi

tuØes en faverir de sa femme et de ses enfants

Bans celle-ci il ne sagit que de savoir si lintimØe

tin titre suffisant pour invoquer la prescription

Cette decision est Øvidemment inapplicable la

question de prescription qui se prØsente ici et ne peut

contrebaancer leffet des decisions de nos cours et les

nombreuses autoritØs citØes ci-aprŁs

10 App Gas 664
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En labsence de toute preuve pour Øtablir la con 1893

naissance par lintimØe de lhypothŁque des appelants BER
an moment de son acquisition ii est impossible de

Socir
mettre en doute sa bonne foi et sa position comme DE CoNs

TRUCTION

acquereur de bonne foi lui permet invoquer la pres MTRoPo

cription de dix ans La connaissance quelle eu plus
LITAINE

tard de lexistence de cette hypothŁque ne la constitue Fournier

.pas en mauvaise foi et ne pent lempŒcher de plaider

prescription Ceci est conforme lart 2253 qui

declare

Ii suffit que la bonne foi des tiers acquØreurs ait existØ lore de lac

quisition quand mŒme leur possession utile naurait commence que

depuis

Larticle 2202 indiquØ dans notre code comme droit

nouveau dit que la bonne foi se presume toujours

Cest celui qui allŁgue la mauvaise foi la prouver

DaprŁs cet article pour avoir droit de prouver la mau
vaise foi ii faut lavoir afleguØe parce quefle ne se prØ

sume jamais Les appelants nont donc pas droit den

fournir la preuve puisquils nelont pas allØguØe

LhypothŁque de Workman et Delisle nayaiit pas ØtØ

dØclarØ dans le titre de lintimØe on ne peut dire que

lintimØe dü en avoir connaissance Ceci eat conforme

lopinion de Troplong Commentaires des privileges et

hypothŁques oI ii dit

Si lhypothŁque na
pas

4te dØclarØe on peut dire pour soutenir

quil mauvaise foi que le tiers-acquØreur dft en avoir eu con

naissance par linscription car ii est peu probable quun individu

decide acheter un ben sans sassurer prØalablement des hypothØques

qui le grŁvent

Mais ii faut rØpondre que la bonne foi se suppose toujours et que

pour Øtablir quil mauvaise foi le crØancier devait prouver que le

tiers-dØtenteur eu connaissance des inscriptions au moment de lac

quisition

Je die au moment de lacquisition car une cDnnaiseance postØrieure

ne pourrait nuire ArrŒtde Case du 26 aoüt 1825

Ii ajoute au numØro 880 11

Ed Beige vol 346 no 800 Dnlloz 28 219

25



386 SUPREME COURT OF CANADA XXIL

1893 Mais si le crØancier vient prouver que lacquØreur eu connais

BAKER
sance positive de lhypothŁque lors de lacquisition je crois qualors la

bonne foi manquera dans le coursde sa possession

LAS8cIET Mais au numØro suivant 881 ii reconnalt cependant

TRUOTION que ce nest pas lopinion de Rousseau de Lacombe
MTRoPo
LflAINE de Oateian de 0-renier de Delvincourt

Mais notre code dont les dispositions sur le sujet de
Fournier

la-prescription sont plus positives que celles du code

Napoleon dit quil suftit art 2258 que la bonne foi des

tiers-ac quØreurs ait existE lors de leur acquisition Voir

ce sujet lopinion de Zacharia de G-renier de Persil et

de Delvincourt Battur 72 Carrier 299 de

Duranton 315 Les opinions de ces diffØrents

auteurs sont citØes dans le mŒmevol de Troplong dans

les notes

Cette doctrine est aussi celle dAubry et Rau oit

il est dit

La bonne foi nest exigØe quau moment de lacquisition cest-à-dire

lorsquil sagit dune transmission opØrØe par acte entrevifs au moment

de la conclusion de la convention translative de propritØ et en matiŁre

de legs aa moment oi le lØgataire manifestØlintention daccepter le

legs La connaissance que le possesseur
obtiendrait ultØrieurement des

droits du veritable propriØtaire ne formeaucun obstacle linscription

Art 2269

Nos cours se sont constamment conformØes ce prin

cipe comme on peut le voir par les decisions suivantes

Prirneau Guerin oit ii ØtØ dØcidØ

Que pour prescrire par dix ans- et faire les fruits siens ii suffit que

le tiers-dØtenteur ait ØtØ de bonne foi au moment de son acquisition

la connaissance des vices de son titre ou de celui de son auteur survenue

au tiers-dØtenteur depuis son acquisition ne pent vicier sa possession

Art 2283

Dans la cause de Lepage Chartier ii aussi

ØtØ dØcidØ par la Cour de RØvisión entre autres ques

tions
Que pour prescrire par

dix anset faire les fruits siens II suffit que le

tiers.acquØreur ait ØtØde bonne foi au moment de son acquisition la

Vol 385 30 L.O.J.p 21

11 L.C.J 29
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connaissance des vices de son titre ou de celui de son auteur survenue 1893

au tiers-dØtenteur depuis son acquisition ne peul vicier sa possession
BAKER

Je ne puis mempŒcher de citer paragraphe sui-

vant du jugement de fu lhonorable juge LorangerLAScIT
car ii me semble rØsumer parfaitemet la doctrine de TRUCTION

notre droit au sujet de la bonne foi eu matiŁre de pres

cription Les arguments sont dune application si Øvi
Fournier

dente au present huge quon le dirait Øcrit pour cette

cause

En matiŁre de possession queue est lØpoque laquelle dolt remon

ter la bonne foi du possesseur En quel temp doit-il avoir connu

lempŒchement pour Œtre rØputØen mauvaise foi

Sil Øtait de bonne foi lors cle son acquisition et quil nait connu

les vices de son titre que plus tard cette connaissance fait-elle obstaci

sa possession et la prescription qui est fondØe sur elle

LŁ principe en matiŁre de bonne ou mauvaise foi est que cest celu

qui allØgue la mauvaise foi la prouver Tel est le sens textuel du second

paragraphe de larticle 2202 du code civil du Bas-Canada emprantØ

notre ancien droit et de larticle 2268 du code Napoleon qui porte

que la bonne foi est toujours prØsumØe et que cest celui qui allŁgue

la mauvaise foi la prouver Larticle 2253 de aotre code ajoute Ii

suffit que la bonne foi des tiers-acquØreurs alt existØ lors de lacquisi

tion quand mme leur possession utile naurait commence que depuis

Larticle 2269 du code Napoleon porte Ii suflit que Ia bonne foi

ait existØ au moment de lacquisition

Que peut-il avoir de plus clair pour dØmontrer que la connais

sance survenue au tiers-dØtenteur postØrieurement ion acquisition

avant ou pendant la possession utile ne peat vicier sa possession sll

lignorait quand il acquis les vices de son titre ou de celui de son

auteur Et tel est le cas du dØfendeur CØtait aux demandeurs

prouver sa mauvaise foi sa bonne foi Øtant prØsumØeet hormis quils

prouvent quau moment de son acquisition le clØfendeur connaissait

lexistence dii douaire et limperfection du titre son auteur ce quils

ont failli dØtablir us nont point repoussØ son plaidoyer de prescription

contre laction de Domitilde Lepage

Ce principe encore ØtØ maintenu par ha cour du

Bane de ha Ieine dans la cause de Kaigle Pierce

Cette cour dØcidØ que ha connaissance par he donateur

dune hypothŁque sur ha propriØtŒacquise au temps de

lacquisition ne le constituait pas en mauvaise foi et

11 L.C.J 33 15 L.C.J 227
25%
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1893 quil pouvait invóquer la prescription de dix ans Cette

BZR question de droit ØtØ savamment discutØe comme on

pent sen convaincre par la lecture des nombreuses

DE autoritØs citØes dans le rapport Troplong au 660
TRUCTION dit La bônne foi existe quand rnŒmØle tiers-dØten
-METRPo

LITAINE teur aurait su que le prix Øtait dü car ii pu lØgitime

Fournier
ment penser que le vendeur originaire serait payØ par

son acquØreur direct

Duranton dit la mºme chose en ces termes

Le sous-acquØreur peut opposer la prescription de dix ou vingt ans

laction en rØsolation sil juste titre et la conncvissance quil aurait

au temps de la vente que son vendeur doit encore tout on partie du prix ne

le constituerait pas en mauvaise foi leffet de lenpŒcier dinvoquer cette

espŒce de prescription

La doctrine contenue dans ces deux derniŁres autoritØs

est adoptØe par feu lhonorable juge Caron qui sex

prime en ces termes Cette doctrine est confirmØe

par les auteurs cites au factum

Ces autoritØs vont peut-Œtre un peu plus loin quil

ne faut pour les besoins de cette cause 11 suffit dans

le cas present dØtablir que lintimØe navait au temps

de son acquisition aucune connaissance de lhypo

thŁque des appelans pour avoir le droit de plaider la

prescription de dix ans

Dans la cause de Blain Vautrin la cour du Bane

de la Reine semble premiere vue avoir dØcidØ au

contraire que la connaissance de lhypothŁque consti

tuait le .tiers-dØtenteur en mauvaise foi La raison de

cette difference dopinions est fondØe sur la difference

des faits Dans la cause de Kaigle Pierce la dona

tion avait dØclarØ la propriØtØ franche et quitte de

toutes reclamations quelconques tandis que dans celle

de Blain Vautrin lhypothŁque Øtait formelle

ment rnentionnØe dans le titre dacquisition

Aussi lhonorable juge qui prononcØ le jugement

termine ses remarques sur ces deux causes en disant

Tome 16 Vente 364 23 L.C.J 81

15 L.C.J 227
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Je ne veux pas dire nØanntoins que je ne suivais pas
la jurispru- 1893

deuce Øtablie par le jugement de la Cour dAppel in re Pierie Kceigle

si ce cas Øtait parfaitement analoguc mais ici ii dans lacte
AKER

dacquisition du possesseur
la reconnaissance formelle de lhypothŁque LA SocIT

On voit par ces diffØrentes dØcisioiis que Ia doctrine DE CONS
TRUCTION

est bien etablie que pour prescrire par dix ans ii suffit MTRoPo

que le tiers-acquØreur ait ØtØ de bonne foi au moment LITAINE

de son acquisition Lexistence dhypothŁques enre- Fournier

gistrØes dont ii nest pas prouvØ que lacheteur eu con

naissance au moment de son acquisition ne dØtruit

pas sa bonne foi Sil en Øtait autrement Particle 2251

au sujet de la prescription se trouverait sans effetet

contraireinent au principe que la prescription court au

profit de lacheteur partir du jour mŒme de lentrØe

en possession utile elle serait suspendue par un moyen

que la loi nindique point

Les causes qui peuvent interrompre la prescription

sont mentionnØes aux articles 2222 2223 CC et sui

vants

Lacte dacquisition de lintimØe ayant ØtØ enregistrØ

immØdiatement aprØs sa possession les appelants se

trouvaient informØs du changement de propriØtaire et

pouvaient empŒcher la prescription le courir au profit

du nouvel acquØreur en prenant le rnoyen indiquØ par

larticle 2224 dune demande en justice

Ii est prouvØ que les appelants ont eu conhlaissance

de la vente faite lintimØe plusieurs annØes avant

lexpiration du terme de la prescription us auraient

pu sils leussent voulu empŒcher la prescription dŒtre

acquise en prenant une action ou dÔclaration dhypo

thŁque contre lintirnØe Sils en souffrent aujourdhui

la faute en est eux seuls LintimØe se trouvant dans

toutes les conditions pour acquØrir par la prescription

elle doit en avoir le bØnØfice Lappel devrait Œtre

renvoyØ avec dØpens
Appeal allowed with costs

Solicitors for appellants AbbottsGarnpbell Meredith

Solicitors for respondents Fortin Laurendeau

15 L.C.J 227


