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THE QUEBEC NORTH SHORE
TURNPIKE ROAD TRUSTEES RESPONDENTS

DEFENDANTS

ONAPPEAL FROM THE COURT OF KINGS BENCH APPEAL

SIDE ROVINCE OF QUEBEC

Title to landTrespassOverhanging roofRight of viewEvidence

Boundary lineWaiverServitude

In 1844 the defendants constructed toll-house close to or on the

boundary of their land with windows overlooking an adjoining

vacant lot and roof projecting over it by about three feet

This wai done with the knowledge and consent of persons who

werethen proprietors and was not objected to by them or any

subsequent owner till after the purchase of the lot by the plain

tiff in 1895 when he complained that the overhanging roof inter

fered with the gable of house he was building upon it He cut

-the roof to permit of the construction of the gable and defendants

paid the costs of the necessary alteration In .1900 the plaintiff

instituted the present action against dØfŒndantto have the

remaining projection of the roof demolished and the windows

closed up There was no evidence that there had ever been

division line established between the properties and the actual

width of the land purchased and taken possession of by the plain

tiff in 1895 was left in uncertainty

Bºld affirming the judgment appealed from Strong C.J dissenting

that the plaintiff had not satisfied the onus that was upon him of

proving title to the strip of land in dispute and consequently that

his action could not be maintained

Held further pe Girouard foil win Delorrne Ousson 28

66 that as the plaintiff and his auteurs had waived objection to the

manner in which the toll-house had been constructed and per

initted the roof and win4ows to remain there the demolition

could not be required at least so long as the building continued

to exist in theconditioninwhich it had been so constructed

PRESENT Sir Henry Strong and Taschereau Gwynne

Girouard and Davies JJ
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APPEAL from the judgment of the Court of Kings
Bench appeal side reversing the judgment of the PARENT

Qourt of Review and restoring the judgment of the THE

Superior Court District of Quebec which dismissed

the plaintiffs action with costs SHORE
TURNPtKE

The questions at issue on this appeal are sufficiently ROAD

stated in the head-note and in the judgements reported TRUSTEES

It may be added that the defendants did not invoke

title to the strip of land in dispute by pleading

acquisitive prescription There was question raised

however as to whether or not the action was an
action pØtitoire

Pelletier K.6 for the appellant cited Arts 533-539

FerriŁres Coutume de Paris vol ii 1521

tit ix Servitudes Art clxxxvi no 10 Coquille

Coutume de Nivernois Cap 10 Art Egot Our

action is distinctly nEgatoire in form and cannot be

deemed possessory Pothier 112 Laurent no
152 Laurent no 285 Dali Rep Sup Action

Possessoire nos 135 136 145 152 Bourcart Actions

Possessoirs nos 145 146 Poncet Action no 23
Gauthier Masson

Stuart K.C for the respondents The plaintiff pro
duced with his action for the purpose of qualifying

his position deed dated in 1895 in which his vendor

declares his title to be under sheriffs deed which is

not produced It conveys thirty feet frontage on

Grande AllØe by sixty feet in depth The defendants

title deed from the owner in 1843 describes the land sold

as commencing 128 feet from the Quebec City limits.

There never has been regular bornage to establish

the line .between defendants land and the lot

purchased by the plaintiff between it and the city

limits and from the evidence it is impossible to say

27 Can S.C 575
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1901 whether or not the roof overhangs plaintiffs land nor

PARENT that the windows are within the distance prescribed

ThE by the Civil Code Arts 536 537 538 We deny any

QUEBEC trespass we claim to have built within our proper
NORTH
SHORE boundaries and that the limits of plaintiff title and

TURNPIKE possession are equivocal by mere tolerance and pro
1RUSTEES miscuous and insufficient to give him right of action

Arts 1064 to 1066 We rely upon the follow

ing authorities viz Dali Rep Action Possessoire

nos 171 175 Aubry Rau 138 159

The plaintiffbeing the last corner by over forty-five

years cannot maintain his possessory action without

establishing such undisputed possession as to leave

no doubt whatever that his possession was acquiesced

in and had ousted that of the defend auts

It may be that the respondents tolerated encroach

ments or possibly joint possession of part of their

land but joint possession does not give rise to posses

sory action Price LeBlond Lalonde Daoust

Lacroix Ross BØliveau Church Gar

sonnet 135 Bourbeau no 354 Bourcart no 62
Fuzier-Hçrman nos 313 314 315 Ordonnance 1667

18.Art Pothier Procedure Civile ch Art

Pothier Possession no 102 Rousseau LamØ Diet

de Proc vo Action Possessoire no 110 Pardessus Ser

vitudes nfl 212 et seq Dali Rep vo Servitude

no 792 DalI Rep Supp vo Servitude no 267 Gau
thier Masson Emerald Phosphate Jo Anglo-

continental GuanoWorks We also refer to Delorme

Cusson as applying to this case.

THE CHIEF JUSTICEI dissent from the judgment
of the court for the reasons given by Mr Justice

30 Can 53g 545

Jur 163 27 Can 575

ii 78 21 Can 422

28 Can 66
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Andrews in delivering the judgment of the Court of 1901

Review PARENT

THE
TASOHEREAIJ J.Mon collŁgue le Juge Girouard QUEBEC

NORTH
bien voulu me communiquer ses notes Je suis avis SHORE

avec mi de rejeter cet appel Mais tout en partageant TtNPIKE
son opinion sur Ia question de droit quil si savam- TRUSTEES

ment ØlucidØe dans la cause de Delorme Cusson TascauJ
dont ii fait application la prØsente cause

je base la conclusion laquelle jen suis venu dans

lespŁce sur le motif que lappelant na pas prouvØ le

fait principal sur lequel repose son action celui de son

droit la propriØtŒdes quelques pieds du terrain en

litige Cest ce fait que se borne toute la contesta

tion entre les parties Ce nest pas un droit de servi

tude que les intimØs rØclament cest lapropriØtØ mŒme
de ces .quelques pieds

Ii incombait lappelant de faire une preuve
claire et positive de son principal alleguØ savoir

que cest sur son terrain que le larmier des intimØs

dØverse les eaux pluviales que cest son terrain

que sØtend le droit de vue exercØ par eux Or
ii mest impossible de voir cette preuve au dossier Ii

ny est pas et ii na amais ØtØ legalement Øtabli con
tradictoirement entre les parties commence et oil

finit la propriØtØ de lappelant suivant leurs titres ou

suivant la prescription acquisitive sil .y lieu Et

cest lâ la question prØjudicielle Ii est autant pos
sible que par erreur commune ce soit la maison de

lappelant et sa cloture qui empiOtent sur le terrain des

intimOs quil est possible que cc soit le pan est de la

batiss des intimØs qui fasse la ligne de division entre

eux et lappelant

Jattache pen dimportance ce qne lappelant dit

sŒtre passØ entre mi et Burroughs en 1895 mŒme

28 Can 66
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1901 en supposnt que Burroughs alt Pu her les intimØs

PARiNT par ce qui se serait passØ dans la circonstance Que

lappelant place sa bâtisse là oil ii Ja fait leur Øtait

QtJEBEC tout-à-fait indifferent mais si lappelant leur eüt alors

dit quil rØclaruait le droit de leurfaire reculer leur

TuNPIKE propre bâtisse ii naurait pas obtenu deux le con

TRtYSTEES sentement dont ii voudrait se servir aujourdhui

TasceauJ comme une admission de son droit de propriØtØ toute

la hisiŁre de terrain en question

O-WYNNE J.Without expressing any opinion upon

the question whether or not the action is possessoire or

pØtitoire am of opinion that assuming it to be une

acticn pØtitoire as contended by the learned counsel

for the appellant the appeal must be dismissed for

default of the plaintiff to shew title

G-IROUARD J.Toute la plaidoirie devant nous

roulØ sur he point de savoir si laction de lappehant est

au pØtitbire ou au possessoire La cour dappel ny
vu quune action possessoire intentØe depuis lannØe

du trouble Lappelant soutient au contraire ue cest

une action pØtitoire Sans marrŒter aux distinctions

qui caractØrisent ces deux actions toujours difficiles

dans ha pratique jestis dispose accepter ha prØten

tion de happelant sans decider quehle est bien fondØe

Dabord a-t-il prbuvØ son droit de propriCtØ aixisi

quih hallŁgue Mon savant cohlŁgue he Juge

Taschereau vient de dØmbntrer quih na pas fait cette

preuve et je concours entiŁrement dans son opinion

Mais supposons un instant que lappehant soit propri

Øtaire a-t-ih donnØ un consentement au maintien des

constructions dont ii demande ha suppression Cest

sur ce dernier point que je me propose doffrir quehqus

observations
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Les faits de la cause ne sont guŁre contestŒs En 1901

1843 les intimØs out construit sur leur terrain PARENT

de la 0-rande AllØe Quebec une maison du THE
pŒage dont deux des fenŒtres dit lappelant donnent

UZBEC
vue sur lemplacement voisin et aussi avec chapeau HORE

ou toit dØpassant de trois pieds sur le mŒme ml-
TtJJNP1KE

meuble qui Øtait alors vacant Ces constructions TRUSTEES

out ØtØ faites au su et vu du propriØtaire voisin oia
sans opposition de sa part si lon en juge par le

tØmoignage de son hØritier Elles sont restŒes dans le

mŒmeØtat sans plainte de la part de qui que ce soit

jusquà lannØe 1895 Øpoque oü lappelant acheta le

terrain en question pour le prix de $275.00 et bâtit

une maison dont la façade est en ligne avec la profon
deur de celle des intimØs et dont le pignon ouest est

aussi en ligne avec le pignon est de cette derniŁre et

comme la projection du toit mi nuisait ii en sciØ et

enlevŒ le coin avec lautorisation du secrØtaire des

syndics qui mi en payØ le coüt affirme lappelant

dans le tØmoignage quil offrit la cour Ii plaça en

mŒme temps sur lalignement de la rue une cloture

jusquà la maison des intimØs et continuellement

depuis utilisØ ce terrain comme parterre sans aucune

opposition de la part des syndics qui out continue dy
avoir vue Lappelant nous informe lui-mŒme de cet

arrangement et ii ajoute quil connaissait la situation

des lieux sen Øtant aperçu lorsquil acheta Ce nest

que cinq ans plus tard en 1900 quil porte plainte et

intente son action en demolition

LespŁce que nous avons donc decider est celle

dun propriØtaire qui empiØtØ sur le terrain de son

voisin non seulement au vu et su de ce dernier mais

mOme de son consentement au moms tacite et de celui

de tous les possesseurs subsØquents Les faits que

lappelant invoque nØtablissent-ils pas un consente

ment mOme formel de sa part sujet aux conditions

38
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1901 quil posa et quiI admet avoir ØtØ remplies par les inti

PARENT mØs Or nous avons dØcidØ dans la cause de Delorme

ThE
Cusson quun voisin ne peut exiger la demolition

QUEBEC dans le cas ii aurait autorisØ la construction soit

NORTH
SHORE expresseinent soit tacitement an moms taut qu elle

TURNPIKE durera .1 me contenterai de rØfØrer aux autoritØs

TRUSTEES qui sont citØes dans le rapport de cette cause

Girouard
Je suis davis de confirmer le jugement et de dØbou

ter lappel avec dØpens

DAVIES concurred in the judgment dismissing the

appeal with costs

Appeal dismissed with costs

Solicitor for the appellant Jolicceur

Solicitors for the respondents Caron Pentland

Stuart Brodie

28 66


