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1896 OLIVER SALVAS OPPOSANT APPELLANT

AND

1897

HENRI VASSAL PI4AINTIFF RESPONDENT
Jan 25

AN APPEAL FROM THE COURT OF QUEENS BENCH FOR

LOWER CANADA APPEAL SIDE

Title to landSaleRight of redemptionEffect as to third parties

PledgeDelivery and possession of thing sold

Real estate was conveyed to as security for money advanced by

him to the vendor the deed of sale containing provision that

the vendor should have the right to re-conveyance on payin

to the amount of the purchase money with interest an

expenses disbursed within certain time subsequently ad

vanced the vendor further sum and extended the time for

redemption The right of redemption was not exercised by the

vendor within the time limited and took possession of the

property which was subsequently seized under an execution issued

by judgment creditor of the vendor then filed an

opposition claiming the property under the deed

Held reversing the judgment of the Court of Queens Bench that as

it was shown that the parties were acting in good faith and that

they intended the contract to be as it purported to be une vente

rØmIre it was valid as such not only between themselves but

also as respected third persons

PRESENT Sir Henry Strong C.J and Gwynne Sedgewick King
and Girouard JJ
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1896IIYPEAL from decision of the Court of Queen

Bench for Lower Canada reversing the judgment of SALVAS

the Superior Court in favour of the opposant VASSAL

The material facts of this case may be stated briefly

as follows

In 1894 the respondent Vassal obtained judgment

in an action against Mme Plante and issued execution

thereon under which the sheriff seized certain real

estate and moveables in Drummondville as being

property of said defendant The appellant Salvas

made an opposition to this seizure claiming to have

acquired said real estate from Madame Plante by deed

of sale executed in April 1893 and duly registered

The deed of sale is filed in the record and by it

Madame Plante conveyed to appellant lot of land in

Drummondville on which was small house con

structed and another building in course of construc

tion She also conveyed certain moveables which are

not in question on this appeal The purchase money
of the real estate was $300 and of the moveables $550

and the deed provided that the vendor might redeem

the real estate by paying to Salvas the said sum of

$850 within three mouths He afterwards advanced

to the vendor further sum of $650 and extended the

time for redemption for one month more and subse

quently granted her delay of another mouth The

property was not redeemed and appellant took pos

session and leased it to one Hamel but on account of

this litigation he had to cancel the lease and pay $200

damages to the lessee

The following is the text of the deed of sale of the

10th April 1893 and of the deed extending the time

for redemption of 8th July 1893

349
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1896 DEED OF SALE REMER1 OF THE 10TH APRIL 1893

SALVAS Par-devant Louis VØronneau notaire public pour la

VASSAL province d.e QuØbec rØsidant et pratiquant au village

de Saint- Michel dYamaska dans le district de Riche

lieu soussignØ

comparu Dame Melanie Lalanne demeurant au

village Saint-Michel dYamaska lØpouse sØparØe de

biens de Adoiphe Plante hotelier du mŒme

lieu lequel autorise sa dite Øpouse leffet des prØ

sentes

Laquelle reconnu avoir vendu cØdØ et transporth

avec garantie contre tous troubles Olivier Salvas

cultivateur dela paroisse de Saint-Michel dYamaska

ce present et acceptant

Une portion de terre situØe sur le côtØ sud-est

du chemin Saint-George dans la yule de Drummond

ville connue sous le numØro cent quarante du

cadastre du quartier sud de la ville de Drummond

yule de la contenance de soixante-six pieds de front

sur cent-trente-deux pieds de profondeur mesure

anglaise plus ou moms bornŒe en front par le

chemin Saint-George en arriŁre par Edouard iRhØau

midun cOLe au nord-ouest par Ephrem Archambault

et de lautre cOtØ par Watts avec une petite

maison dessus construite et une autre maison en voie

de construction Laquelle maison la due dame vende

resse sera tenue et obligØe de parachever ses frais sous

le plus court dºlai possible

Suit la description des meubles

La dite dame venderesse declare que tout ce que

ci-dessus vendu lui appartient par bons titres de

propriØtØ lont elle promet aider lacquØreur au

besoin

Pour ce que ci-dessus vendu appartenir an dit

acquØreur ses hoirs et ayant cause en pleine et

absolue propriØtØ de ce jour toujours
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Cette vente ØtŒ ainsi faite pour et moyennant le 1896

prix et somme de huit cent cinquante dollars

11 est convenu entre la dite dame venderesseet le
VASSAL

dit acquØreur que si la dite dame venderesse rem-

bourse au dit acquØreur au domicile de ce dernier

là dite somme de huit cent cinquante dollars dhui

trois mois de cette date et lui en paie dici lors

liiitØrŒt sept pour cent par an de ce jour au paie

ment et rembourse aussi au dit acquØreur le mon
taut de tous dØboursØs quil aura faits sur pour et

cause de là dite portion de terre et autres objets

mobiliersprØsentement Tendus avec le mŒmeintØrŒt

compter de leur date la dite dame venderesse aura

droit titre de facultØ de rØmØrØ de reprendre là

possession et propriŒtŒdu tout prØsentement vendu

dans leur Øtat dalors mais si là dite dame veude

resse fait dØfaut en tout ou en partie dopØrer les dits

remboursement et paiement aux temps et lieu con

venus le dit acquØreur demeurera en tel cas pro

priØtaire incommutable du tout prØsentement verdu

ainsi que de toutes les ameliorations qui auront

ØtØfailes sans Œtre tenu aucun remboursement ni

indemnitØ pour deniers reçus compte impenses oa

autres considerations

La dite dame venderesse conservera jusquà sa dØ

chØance de la dite facultØ de rØmØrØlusufruit du

tout prCsentement vendu en en supportant toutes les

charges et redevances seigneuriales municipales et

autres et en jouissant des dits biens mobiliers en bon

pŁre de famille

DEED OF EXTENSION OF DELAY OF THE 8TH JULY 1893.

IPar-devant Louis VØronneau notaire public pour

là province de Quebec rØsidant et pratiquant au

village de Saint-Michel dYamaska dans le district

de IRichelieu soussignØ
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1896 comparu Olivier Salvas cultivateur de la

SALVAS paroisse de Saint-Michel dYamaska dune part

VASSAL
Et Dame MØanie Lalanne demeurant au village

de Saint-Michel dYamaska lØpouse sØparØe de biens

de Adolphe Plante hotelier du mŒme lieu

agissant et reprØsentØe aux prØsentes par le dit IL

Adolphe Plant son procureur düment autorisØ par

sa procuration reçue devant DØsy notaire

le six juin mu huit cent quatre-vingt-neuf dautre

part

Lesquelles parties ont dØclarØ

Que par acte de vente avec facullØ de rØmØrØreçu

devant le notaire soussignØ le dix avril dernier et

enregistrØ au bureau denregistrement du comfØ de

Drummond Ic ou vers le vingt-deux avril dernier la

dite Dame Melanie Lalanne vendu au dit Salvas

pour les prix et considØratins et moyennant les con

ditions mentionnØes le terrain et dØpendances et

effets mobiliers designØs

Quentre autres conditions du dit acte ii ØtØ

stipulØ que la dite Dame Melanie Lalanne aurait le

droit de rependre la possession et propriØtØ des dits

terrain et dØpendances et effets mobiliers dans le

cours dc trois mois compter de la date du dit acte

cest-à-dire le dix de juillet courant mais cela en

par elle remboursant au dit Salvas une somme

de huit cent cinquante dollars avec intØrŒtan taux

de sept par cent

Que la dite Dame Melanie Lalanne se sentant

incapable de rembouiser la somme capitale et intØrŒts

mentionnØs au dit acte aurait demandØ an dit

Salvas de lui accorder une extension de dØlai pour

exercer la dite facultØ de rØmØrØcc quoi le dit

Salvas aurait acquiesce

En consequence de quoi le dit Salvas accordØ

cornme par les prØsentes il accorde la dite Melanie
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Lalanne ce acceptant par son dit procureur un dØlai 1896

de un mois compter du dix juillet courant pour SAS
exercer la dite facultØ de rØmØrØquelle dite Dame

VASSAL

Melanie Lalanne sØtait rØservØe dans et par le dit

acte sus-datØ La convention des parties Øtant que

Ia dite Dame Melanie Lalanne aura le droit en rem
boursant au dit Salvas son domicile ici les huit

cent cinquante dollars et intØrŒts plus une autre

sommede six cent cinquante dollars dont deux cents

dollars avancØs et fourmis la dite Dame Melanie

Lalanne depuis la date du dit acte et employes par

cUe payer les ouvriers et les rnatØriaux employØs

Ia construction de la maison et autres bâtiments que

cette derniŁre sest par Ic dit acte obligØe de para
chever ses frais de reprendre la pleine possession

et propriØtØ du tout vendu et mentionnØ au dit acte

quatre cent cinquante dollars Œtre avancØs et four

nis dhui quelques jours pour le mŒme objet et

aux mŒmes conditions

The respondent Vassal contested the opposition

claiming that the property so sold was worth more

than $2000 that the sale was sirnulØe illegal ficti

tious and fraudulent and that it was in fact pledge

to secure loan

The Superior Court maintained the opposition

holding that on expiry of the time for redemption the

title to the property was confirmed in appellant and

that the sale was made in good faith and without

fraud The Court of Queens Bench reversed this

judgment and held that the transaction was only

pledge to appellant without delivery or possession

under the form of deed of sale sous la forme dunc

venle

The appeal to this court was limited to the case

respecting the real estate the appeal as to the move
able effects having been refused
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1896 At the argument of the appeal before this court

the good faith of the transaction and absence of fraud

VASSAL
were admitted by the respondent

It is proved and admitted by the appellant that he

adopted the sale with facultØ de rØmØrØas offering him

better security than simple hypothec that his

advances would be repaid

At the time of the sale the real estate with the

completed house was worth from $2000 to $2500

some months afterwards by reason of certain unfor

seen events in the locality the value was reduced to

not more than $1200 or $1500

Geofrion and Lavergne for the appellant

There has been no subrogation to the subsequent

creditor the respondent and he has no right to demand

that the contract between Madame Plante and the

appellant should be declared void Art 039

There is no fraud shown nor is it proved that the

deed was fictitious and it should not be set aside

Salvas paid full and sufficient price and notwith

standing indulgence granted to his debtor the default

to redeem made the sale absolute by lapse of time

In Bourque Lupien in conformity with Rolland

de Villargues and Laurents opinion it was decided

that there being here no laws against usury in Canada

we can stipulate for any rate of interest that there can

not be any question of presumption against the deed

because there is no prohibitive law to be eluded The

Court of Review based its decision upon Francur

Biron unreported where one of the parties alleged

that the redemption deed was not real sale but

disguised pledge supporting his pretensions upon the

meanness of the price and the want of delivery The

Superior Court was reversed in Review but the Court

396
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of Queens Bench restablished the firstjudgment main- 1896

taming the sale SALVAS

If the object was not actually put into the possession VASSAL

of the creditor it was not pledge Arts 1966 1970

The court cannot suppose that the intention of

the parties was to make pledge in the absence of

delivery the essence of pledge

In Church Bernier the court maintained sale

where no delivery had been made The present case

offers stronger reasons to maintain the sale By our

law sale is perfected by consent alone although the

thing sold be not then delivered Art 1472

The deed was made public by registration and the

respondent was posterior creditor there was no fraud

and the appellant acted in perfect good faith Hunt

Taplin must be distinguished for in that case the

sale was only colourable The cases of Rickaby Bell

Cushirtg Dupuy Black et al Walker

and Carter McCaffrey are evident cases of collu

sion and fraud The case of Pacaud Huston cited

by Mr Justice Hall is not at all similar to the pre
sent one

CrØpeau and Baudry fOr the respondent

The contract made by Madame Plante bears marks

of fraud the price is so low as to cause that presump
tion and the simulation to deed with right of re

demption is evidently for the purpose of evading the

Quebec Statute 55 56 Vict ch 17 sec See 16

Laurent Bedarride TraitØ du Dol etc and our

courts follow this doctrine Tra/tan Gadbois 10
Wilson IVTahon 11 TIarter McJaffrey It is

257 97

24 Can 36 214

Can 560 Nos 497 498

App Oas 409 24 Nos 1429 1446 1447

Jur 151 10 690

214 11 267
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1896 constructive fraud at any rate The authors are un

Ss animous in such case in admitting creditor even

VASSAL
pbsterior in contesting the deed Bedarride Dol etc

MarcadØ LaromhiŁre

The transaction was not seriously intended to be

sale but was disguised pledge bad for want of de

livery See Black Walker The transaction has

all the defects mentioned by Bedarride TraitØ du Dol

etc and Chardon TraitØ du Dol etc Salvas

made subsequent advances on the same ecurity It is

only upon our judgment and seizure that Salvas

claimed the ownership whilst the insurance was taken

by Flante as proprietor at his request

There is resemblance between the transaction and

the Gontrat pignoratif of the French law writers

In France when the contrat pignoratif is usurious the

law declares it absolutely null and void but when

deed of sale rØmØrØis declared mere con/rat pigno

ratif on account of simulation but without usury it

is declared null as sale but stands good as coven

ant for debt Bedarride vol III nos 946 947 1181

G-uyot Vo IPignoratif Duranton vol 1i3 nos 430

431 Dalloz Rep Leg Nantissement Nos 224

233 307 314 Again in Dalloz Rep de Leg ITQ

Obligation nos 1035 and 1043 we see that third

parties are always permitted to prove simulation in

deed which may affect their rights and interests

and that judges have power to decide that sale

rØmØrØis simulated and in reality nothing but pledge

.See also Gushing Dupuy Gendron Labranche

per Casault at 92 The point involved was

Vol IV nos 1420-1422 Vol nos 1445 .1446

Sur art 1167 vol 1451

432 no 502 Vol no 507

Vol 228 sur art 1167 App Cas 409 24

no 20 Jur 151

M. 214 83
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discussed and decided in our favour in Rickaby Bell 1896

Pacaud Huston Fairbanks Barlow Ss
Hunt Taplin

VASSAL
The deed violates the principle laid down by art 1981

that debtors assets are the common pledge

of his creditors The further advances extension of

time and so forth were illegal and never consented to

by the vendor but by her husband alone without her

authority in writing The extension is not recorded in

the registry office

THE CHIEF JUSTICE.It is clear that no fraudulent

intent to hinder delay or defeat the creditors of the

judgment debtor can be imputed to the appellant who

paid his money in good faith Indeed the Court of

Appeal does not dispute this

The question whether particular transaction was

sale with right of redemption or contrat pigno-

ratif or an antichrŁse all of which differ in their

legal effects must in every case depend upon the

interpretation of the deeds passed between the parties

and on proper appreciation of the evidence

Considering the case in this way it appears to me
free from doubt that the parties intended just what

they have said in the two notarial deeds and that these

deeds were not intended to disguise any other or

different contracts from those expressed in them

This being sufficient for the decision of the appeal

need not say anything further

The appeal must be allowed and the appellants

opposition maintained with costs to him in all the

courts

Can 560 24 Can 36

214 Potbier TraitØ de 1Hypo-
14 Can 217 thŁque no 242-245 TraitØ de

Vente no 285
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1897 GWYNNE SEDGWIOK and KING JJ concurred in

SALVAS the judgment of Mr Justice Girouard

VASSAL

G-IROUARD J.Nous avons donnØ cette cause toute
GirouardJ

attention que son importance demandait et ce nest

quaprŁs müre dØlibØration que nous sommes arrives

la conclusion qui suit Nous avons sØrieusement exa

mine les raisons qui ont ØtØ avancØes lappui de ce

que lon appelØ la jurisprudence de la Cour dAppel

dans la prØsente cause et aussi celle de Pacaud Huston

et Si nous avions le moiidre doute sur le sujet

notre devoir serait indubitablement de la confirmer

mais nous nen avons aucun Nous considØrons que

la jurisprudence de la Cour dAppel est la fois

injuste et contraire au texte mŒme du Code Civil

Cette injustice le juge Ramsay la dØnoncØe dans

des termes amers dans son dissentiment en Pacaud

Huston

His deed of sale disait-il en rØfØrant la vente remera du

crØancier is set aside and when he comes to the distribution of the

money he will have no more claim than chirographary creditor And

all this shuffling has no other object than that It is false pretence

on the part of the contesting party to say that he wants to leave him

with his gage the judgrneit to be confirmed robs him of his gage

le juge Plamondon de son côtØ qui avait dØcidØ

Pacaud Huston en Cour SupØrieure vient nous

diie quil nest pas convaincu par la decision de la Cour

dAppel puisque dans la prØsente espŁce il decide

comme dans la premiere 11 est evident que la juris

prudence de la Cour dAppel nest pas encore acceptØe

par le Barreau et le Banc de la province de QuØbec

lexposØ des faits qui prØcŁdent je nai quune

observation ajouter et elle se rapporte la bonne foi

de lappelant Je crois quelle ØtØ finalement admise

laudience devant nous cue est dailleurs incontes

II 214
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table La Cour SupØrieure le jugea ainsi Dans toute 1897

cette transaction dit le juge Plamondon dans son Ss
jugement la bonne foi de lopposant et labsence de

VASSAL

fraude sont Øvidentes Le jugement de la Cour
GirouardJ

dAppel ne contredit pas ce motif ii declare purement

et simplement

quil ressort des faits et des circonstances de cette cause que lacte de

vente facultØ de rØmØrØ consenti par Dame Adoiphe Plante auto

risØe par son marl en faveur de lintimØ du 10 avril 1893 devant

Mtre VØronneau notaire Øtait un contrat de gage sous la forme dune

vente et que les prØtendues vendeurs ne se sont pas dØpossØdØsni des

meubles ni de limmeuble vendus

Le juge en chef Lacoste admet implicitementla

bonne foi de lappelant

Ainsi.dit-il un acte simulØ qui na pas pour objet dØluder une loi

et qui est exempt de fraude dolt sexØcuter crnme les parties out

entendu quil fut exØcutØ

Puis le savant juge ajoute

Nous aurions maintenu la vente si Ia contestation cut ØtØ entre les

parties au contrat

le juge Hall est plus explicite

There can be no doubt as to the good faith of the purchaser Salvas

he did not wish to buy the property but would only provide the

desired amount upon the condition of the title being conveyed to him
and he expected that Mrs Plante would exercise her right of redemp

tion return his money and avail herself of the stipulated right of

redemption

le .juge Blanchet trouve la conduite de lappelant

pour le moms Øtrange ii des soupçons de fraude

mais il nose le dire dans ses conclusions Dailleurs

la preuve Øtablit hors de tout doute que la transaction

ØtØ exempte de fraude Mme Plante la venderesse

navait pas de crØanciers vaant la peine dŒtremen
tionnØs si ce nest lintimØ pour une somme de $200

pour matØriaux fournis la maison en vole de con

356 360

352
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1897 struction et ii fut tout de suite payØ mŒmeles deniers

SALVAs de lappelant Ce paiement aurait dii ouvrir les yeux de

VASSAL
lintimØ et le pousser au bureau denregistrement qui

est quelques pas de son domicile Ii ne fit rien et

GirouardJ
continua faire des avances de bois en rapportant

Øvidemment la solvabilitØ personnelle de Plante ou

de sa femme
Les faits et circonstances de la vente rØrnØrØØtant

Øtablis il ne nous reste plus quà examiner les ques
tions de droit La vente rØmØrØØtait-elle valide

legard des tiers Øtant prouvØ et mØrne admis quelle

fut passØe dans le hut de mieux assurer le rembourse

ment des avances de lappelant MŒme si elle nest

leur Œgardquun nantissement dimmeuble cc nantis

sement est-il parfait et permet-il lappelant de garder

limmeuble

La Cour SupØrieure jugØ que la vente Øtait valide

La Cour dAppel lunanimitØ ne voit dans la trans

action quun nantissement dimmeuble irrØgulier et

sans valeur lØgale puisque dit-elle ii ny pas en tra

dition de gage CØ.tait Ic principe quelle avait con-

sacrØ en 1877 dit le juge Hall dans Pacaud

Huston

Plus prudent que les hommes daffaires lacheteur

qui nest quun simple cultivateur sans instruction

demeurant 25 ou 30 milles des lieux en litigequiI

ne connaissait pasqui avait lhabitude de consulter

le notaire de son village dans le cours de ses transac

tions sest cru le plus siir des prØteurs CØtaiten effet sa

position lorigine lorsque la vente ØtØ passØe et quil

ny avait pas de crØancier redouter Mais voila que

le vendeur fait des dettes il devient mŒmeinsolvable

Des lors d.aprŁs la Cour dAppel la vente ne vaut plus

rien et tout gage possible disparalt aussi puisquâ ses

yeux il ny pas eu de tradition Lacheteur est

214
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devenu un simple crØancier chirographaire conime le 1897

plus imprØvoyant des fournisseurs par exemple im-

time qui ne sØ donne mCme pas ia peine dailer con-
VASSAL

sulter les iivres du bureau denregistrement Cest
Girouardj

bien le cas de dire surnmumjus summa injurza

Pour decider la question mŒmevis-à-vis des tiers

ii sagit de rechercher non pas les motifs ou le but

immdiat ou uitØrieur ou les rØsuitats possibies ou

probabies que les parties avaient en vue mais la nature

de la convention quelies avaient lintention de faire

et quen rØalitØ elles ont faite Etait-ce une vente

rØmØrØou un nantissement Ii suffit de poser la ques
tion pour la rØsoudre Ce nØtait certainement pas un

nantissement puisque sii faut en croire la Cour

dAppel ii ny avait pas de tradition Et pourquoi

pas une vente La tradition ou possession nest pas

alors nØcessaire Ii suffit que lacheteur ait fait enre

gistrer son titre contre des acquisitions futures Oil

est la ioi qui empŒche les parties de couvrir une

avance un credit ou mŒme une speculation sous la

forme dune vente dimmeuble soit absolue soit rØso

lutoire comme une vente avec facultØ de rØmØrØOil

se trouve ici la simulation Les parties nentendaient

eiles pas faire une vente irrevocable si le prix nØtait

pas remboursØ

La Cour dAppel invoque dans cette cause la doc

trine des commentateurs du Code Napoleon et la juris

prudence française Mais fussent-elles prØcises et

unanimes sappiiquent-eiies Pour donner cØtte

question tout le dØveloppement quelle exige ii est

nØcessaire de rappeler ce quØtait lancien droit en cette

matiŁre et determiner le droit nouveau tant en France

que dans notre province

Les lois en vigueur avant le Code noffraient pas

assez de libertØpour permettre des operations de cette

nature Pour Ia vente ii fallait la tradition lacquØ
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1897 reur avait aussi craindre la lesion doutre moitiŒ

SALVAS Puis le dØfaut dexercer la facultØ de rachat dans le

VASSAL
dØlai convenu nØtait pas irreparable Le dØlai pou
vait Øtre prolongØ par le juge et lacheteur ne deveriait

Girouard
proprietaire irrevocable de la chose vendue que par un

jugement en dØchØance du droit de rØmØrØ Dun

autre côtØ lantichrŁse on le nantissement de limmeu

ble Øtait presque prohibØ comme suspect dusure On

trouve dans Merlin Quest vo Contrat Pignoratif un

plaidoyer complet sur le droit ancien Ii enseigne

que la vente avec facultØ de rØmCrØ ØtØ substituØe

en France lantichrŁse cest-dire le nantissement

des immeubles quon ne pouvait plus pratiquer

ouvertement aprŁs quelle eat ØtØ prohibØe par le

droit canonique et dans un temps oi les juges ecclØ

siastiques connaissaient de lusure Des crØanciers ne

prirent plus de fonds en gage avec pacte den recevoir

les fruits pour les intØrŒts ils adoptŁrent le vente

rØmØrØet comme aux termes de la loi romaine 87 la

chose donnØe en gage pouvait Œtre louØe par le crØancier

son dØbiteur ils relouŁrent leurs vendeurs les fonds

que ceux-ci leur avaient vendus

Ces contrats furent nommØs Pignoratifs parce que la

vente qui Øtait stipulØe nØtait vØritablement quune

impignoration dØguisØe On conçoit que cette maniŁre

de violer indirectement la loi qui prohibait.toute stipu

lationdintØrŒts pour argent prŒtØou dülargent Øtant

suppose ne nell produirene manqua point dØveiller

lattention des autoritØs Aussi le Parlement de Paris

rendit-il le 29 juillet 1572 un arrŒt de reglement par

lequel il declare ces sortes de contrats nuls et usuraires

Oependant les auteurs et les arrŒts sont unanimes

decider quil fallait au moms le concours de trois cm

constances pour que les contrats de vente fussent rØpu

tØs de vrais contrats pignoratifs simulØs savoir la viletØ

dü pnix de la chose vendue la facultØ de rØmØrØet la
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relocation ou le bail louage faiL au vendeur de la 1897

chose vendue SALVAS

Mais continue Merlin 309 quand mŒme ii rØunirait les trois VASSAL

conditions qui par leur concours faisaient autrefois dans la juris-

prudence de quelques parlements considØrer des actes de vente comme
Girouard

des contrats pignoratifs ii suffirait quil eüt ØtØ passØ dans un pays oü

le prŒt intØrŒt etlantichrŁse ont toujours eu lapprobation des lois

ii suffirait quil eftt ØtØ passØ une Øpoque oi la facultØ de prendre

des biens en antichrŁse et de prŒter intØrŒtØtait lØgalement Øtabli

dans tout le territoire français pour quil demeura constant vos

yeux quon na point voulu quon na pas Pu vouloir dans ce con

trat cacher sous une forme licite des conventions dØfendues que ce

qui est annoncØ par ce contrat avoir ØtØ stipulØ entre les parties la

ØtØ rØellement et sans aucune ombre comme sans aucnn motif de

dØguisement quon ne peut pas dire de ce contrat aliud gestum aliud

scriptum en un mot que ce contrat nest point une antichrŁse simulØe

quil nest point un contrat pignoratif quil est et rien de plus une

vente It rØmItrIt

La Cour de Cassation par arrŒt du 16 juin 1806

adopta les conclusions de Merlin

Vu la loi 23 de regulis juris la loi par depositi lart 46

de lordonnance de 1510 lart 30 chap de celle de 1535 et lart

134 de celle de 1539 ConsidØrant que le jugement du tribunal dappel

de Grenoble du 11 pluviose an 12 en dØcidant quun contrat de vente

sous facultØ de rØmØrØ nest quun contrat pignoratif dØnaturØ ce

contrat

Que la prohibition du contrat pignoratif comme pouvant donner

lieu It des intØrŒts plus forts que ceux quo lon retirerait dune consti

tution do rente na jamais eu lieu dans le resort du parlernent do

Grenoble

Que memo dans les parlements qui avaient introduit cette prohibi

tion la relocation do lhØritage Øtait lun des caractŁres essentiels

exigØs pour en induire une pignoration circonstance qui no so ron

contre pas dans lespŁce dont il sagit

Par ces motifs la cour casse et annule etc Voir aussi MarcadØ

et Pont no 1049 et suiv 1215 et suiv

Comment avant le Code du Bas-Canada une vente

comme celle qui faisait le sujet du savant plaidoyer de

Merlin aurait-elle ØtØ envisagØe par nos tribunaux

On ne trouve aucune decision de nos cours dans un sens

64
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1897 ou dns lautre si ce nest celle de Shaw Jeffery

SALVAS Oest un fait remarquable que nos rapports judiciaires

VASSAL
avant le Code ne font presque pas mention des ventes

rØmØrØon des nantissements dimmeubles Ii lieu

Girouard
de croire quaprŁs labrogation des lois contre lusure

une telle vente aurait ØtØ dØclarØe valable comme elle

le füt par la Cour de Cassation Shaw Jeffery

Le Code Napoleon et surtout le Code de QuØbec ont

considØrablement innovØ lancien droit en cette

matiere La vente est parfaite par le seul consente

ment des parties quoique la chose ne soit pas encore

livrØe Arts 1025 et 1472 Faute par le vendeur

davoir exercØ la facuitØ de rØmØrØlacheteur demeure

propriØtaire irrevocable de la chose vendue Art 1550

0.0 Les majeurs ne sont pas restituables pour cause de

lesion seulement Arts 1001 1012 1413 Ces

articles se trouvent en substance au Code Napoleon

Larticle 1674 dii Code Napoleon declare nØanmoins

que la rescision de la vente dun immeuble peut Œtre

clemandØe sil JØsion de plus de sept douziŁmes

dans le prix

Quant an nantissement des immeubles les deux

codes contiennent des differences plus nombreuses et

plus radicales Le Code de QuØbec art 1967 declare

que les immeubles peuvent Œtre donnØs en nantisse

ment aux termes et conditions convenus entre les par

fies et que les rŁgles concernant le gage des meubles

sappliquent au nantissement des immeubles en au

tant que ces rŁgles peuvent Œtre applicables Au

contraire dans le systŁme dii Code Napoleon le nan
tissement des immeubles forme un contrat part

appelØ lantichrŁse comme dans lancien droit les

vieux auteurs lappelaient mortgage MarcadØ et Pont

1056 1215 qui confŁre au erØancier des droits bien

diffØrents du gage Le crØancier nacquiert aucun droit

13 Moo 432
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de propriØtØ ou privilege sur limrneuble mŒmmais 1897

seulement la facultØ den percevoir les fruits ala charge SALVAS

de les imputer annuellement dabord sur les intØrŒts
VASSAL

et ensuite surle capital de sa crØance art 2085
GirouardJ

28 Laurent 528 apres le Code Napoleon art

2078 2088 le crØancier ne pent jamais sapproprier

le gage soit mobilier ou immobilier toute stipulation

contraire -est regardee comme un pacte commissoire et

absolument nulle le crØancier ne pent que poursuivre

lexpropriation du gage par les voles ordinaires Beau

dry-Lacantinerie dans son nouveau TraitØ du droit

civil observe que si en rØalitØ la convention que les

parties ont voulu faire rØvŁle le pacte commissoire pro

hibØ par lart 2088 on nest plus en face dune vente

rØmØrØmais bien dun contrat pignoratif

La convention est nulle ajoute-t-il du moms elle ne peut valoir

que comme simple contrat dautichrŁse La viletØ du prix de la

vente et la relocation au vendeur sont encore ici les principaux signes

qui trahiront le plus souvent limpignoration

Il cite plusieurs arrCts qui ont jugØ dans ce sens

mais ils nont aucune application dans le systŁme de

notre Code Larticle 1971 dit

Le crØancier peut stipuler qu dØfaut cle paiement ii aura droit de

gather le gage

Le pacte commissoire est donc permis parmi nous

et dans le gage des meubles et le nantissement des

immeubles

ces differences fondamentales ajoutons quen

France les lois contre lusure sont encore en force tan

dis quelles out ØtØ abrogØes an Bas-Canada depuis prŁs

dun demi-siŁcle Ce qui est cause quen France les

auteurs et les arrŒts sont encore la recherche du taux

de lintØrŒtde Ia viletØ du prix du pacte commissoire

et des autres indices du contrat pignoratif dans les

ventes avec facultØ de rØmØrØet que si ces indices sont

Ed 1895 ler 145
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1897 Øtablis le contrat est dØciarØ nui.comm.e.Øtant en fraude

SALVAS de la ioi Cest ce quenseignent BØdarride cite par

VASSAL
lintimØ Duvergier et dautres commentateurs et ce

qui ØtØ dØcidØ par un grand nombre darrŒts recueil
Girouard

us par Dailoz Mais opinion de ces juriscon

suites et la jurisprudence de ces arrŒts ne peuvent faire

autoritØ parmi nous lusure la lesion mAme doutre

moitiØ le contrat pignoratif et le pacte comrnissoire ne

sont plus reconnus comme moyens de nullitØ des con

ventions Cest ce que larrŒtrendu sur le piaidoyer

de Merlin que nous avons cite dØcidØ pour le res

sort du parlement de Grenoble oii certaines lois pro

hibitives du prŒt intØrŒtnØtaient pas suivies et

cest aussi la jurisprudence de la Belgique oii le taux

de lintØrŒtest libre au coinme Canada

Mais dit liutimØ lacheteur pas eu de tradition

et na jamais eu la possession de limmeuble Suppo

sons quil en soit ainsi Oit est Ia loi qui exige la tra

dition ou la possession pour la validitØ de la vente

rØmØrØdun imnieuble Le Code de QuØbecet le Code

français disent que la vente est parfaite par le seul

consentement des parties quoique Ia chose ne soit pa
encore /ivrØe Art 1472 C. Et larticle 1025 qui

declare que
Le contrat daliØnation dune chose certaine et dØtermine rend

lacquØreur propriØtaire de la chose par le seulconsentement des par

ties quoique la tradition actuelle nen ait pas lieu

Le Conseil PrivØ semblØ conceder sans cependant

decider dans la cause de Gushing .Dupuy quà

lØgard des tiers la tradition nØtait pas une cause de

nullitØ de la vente de meubles plus forte raison

doit-il en Œtre ainsi de la vente dun immeuble qui

doit Œtre enregistrØe pour valoir contre les tiers inscrits

Vo Vente 1438 et suiv Lacantinerie Dr Civil 135k

24 Laurent 379 Baudry- MarcadØ et Pont 1216 1225

App Cas 409
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Sans doute le dØfaut de tradition sera toujours un 1897

ØlŒment important de Ia fraude Gushing Dupuy
mais hors ce cas la tradition nest daucune importance VASAL
mŒme vis-à-vis des tiers parce que loin dŒtrepres-

GirouardJ
crite par la loi elle est declaree etrangere au contrat

Tout ce quil suffit cest que la vente soit faite de

bonne foi et exempte de toute fraude La jurispru

deuce française sest prononcØe dans ce sens par plu
sieurs arrŒts Poteau Caillaut Cass 23 dØcembre

1845 Grassin Ravion 22 avril 1846 BontØ

Barbe Mazurier juillet 1856 Mazet BarrabØ

26 dØcembre 1892 Rougeron Chabot 20 mars
1888 Lamoureux Sous-Comptoir 13 juillet 1891

Quil nous suffise dattirer lattention sur les motifs

de ces deux derniers arrŒts Celui de 1888 lØclare

Que cette vente Øtait exempte de toute fraude mais que dans les

circonstances oi elle eu lieu Chabot loin de soustraire le
gage ses

crØanciers ny eu recours que pour le leur conserver dans la mesure

de ce qiii lui Øtait possible

Par larrŒtde 1891 la Cour de Cassation declare

vu les art 68 de la loi du 25 ventôse an XI et 1382

Civ ON Attendu que

la convention par laquelle lune des parties vend lautre sous

condition de rØmØrØ urie quote-part dun immeuble tout en lui

confØrant sur cet immeuble une hypothØque pour sliretØ dune
crØance nest interdite par aucune loi que rien nautorise appli

quer par analogie une convention de cette nature les dispositions do

lart 2088 Civ qui rØgissent exciusivement le contrat dantichrŁse

Puis les annoteurs observeront la note

La jurisprudence et Ia majoritØ des auteurs considŁrent comme Øtant

parfaitement valable malgrØ lart 2088 Civ dont les dispositions

rØgissent exciusivement le contrat dantichrŁse ainsi
que le declare la

Cour de Cassation dans larrŒtrecueilli au texte la convention par

laquelle un dØbiteur en hypothCquant des immeubles son crØancier

46 1732 Pand Fr Chr 59

46 1639 Pand Fr 88 1386
Dal 56 1427 Pand Fr 92 1237
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1897 consent ce que les immeubles ainsi affectØs deviennent et demeurent

la propriØtØde ce dernier dØfaut de remboursement de lemprunt
SALVAS

lechØance Toulouse 16 mars 1812 chr ler mars 1822

VASSAL chr Montpellier 26 juillet 1833 34 29 mars 1840 40

2531 Cass ler juillet 1844 Pand fr chr 45 17 44 2543

44 344 Comp Cass. 26 fØvrier 1856 56 667 57

284 56 116 Duranton 18 568 Troplong Nantis

sement 561 et Vente 77 Duvergier De la Vente 118 et

119 Pont Petits Contrats 1260 ChamponniŁre ct Rigaud

Dr denregistr 2071 Aubry et Rau 4e edit par 438 718

cependant Paris 22 messidor an XI chr.---Montpellier 17

aôlIt 1840 40 531 ôe dernier arrŒt ØtØ cassØ par la decision

prØcipitØe du ler juillet 1844 Comp notre Rep aiph AntichrŁse

35 et suiv

Nos tribunaux on eu maintes occasions de consi

dØrer les articles du Code an sujet des ventes avec

facultØ de rØmØrØet des nantissements de biens taut

mohiliers quimmohiliers Comme cette cause ne pr
sente quune question de validitØ dune vente rØmØrØ

on du nantissement dun immeuble ayant en lieu de

bonne foi et sans fraude nous devons Øcarter toutes les

decisions oit ii sagi.ssait de transactions fausses on

frauduleuses par exemple Cushirg Dupuy et

Ricicaby Bell et mØme celles qui comme dans

Hunt Taplin navaient en vue que la validitØ

des ventes on nantissements entre les parties contrac

tantes on de choses mobiliŁres moms que les prin

cipes qui sout dØclarØs ne soient Øgalement applica

bles la veute on an nantissement de limmeuble vis

à-vis des tiers Nons navons done qnà coufronter

les dØcisioiis snivantes

ler Burland Moffatt

SembleThe plaintiff beiug second purchaser in good faith and

for value acquired valid title to the property in question which he

could set up even against an action brought directly by the creditors

2e Church Bernier

App Cas 409 24 Can 36
Can 560 11 Can .76

257
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Held that although acting as agent for appellants purchased the 1897

bark in his own name and it remained in his possession yet the whole

transaction being in good faith and there being no suspicion of Ms
AL

insolvency at the timeof the transaction in question appellants right VASSAL

of property in the bark so measured and identified was perfect with
Girouard

out delivery

Le juge en chef Lacoste disait

Suivant lancien droit ces ventes de choses mobilires nauraient

pas ØtØ parfaites sans dØlivrance Le lØgislateur vu des inconvØ

nients
graves dans lappication de la loi telle quelle existait 11 cru

remØdier en clØcrØtant que la vente serait parfaite par le consente

ment des parties non seulement entre elles mais vis--vis des tiers

Pour linterprØtation de cet article 1027 ii faut donc Ølaguer la ques
tion de fraude

En rendant jugement dans la prØsente cause le

savant juge exprimØ son Øtonnement la vue de la

decision de cette cour dans Hunt Taplin qui na
cepŁndant aucune analogie avec le cas present puis

ui1 sagissait de la validitØ dune vente entre les par
ties contractantes La Cour dAppel avait jugØ que
convention liait les parties contractantes mais la

Cour Supreme renversa son jugement
Cette dØciion dit le juge en chef bouleverse notre jurispru

dence Si cependant la Cour Supreme persiste ii sera de notre devoir

daccepter sa propre jurisprudence

Ii nentre pas dans les attributions de cette cour de

reviser ses propres decisions On nous pardonnera si

en passant nous signaons lattention un arrŒttout

recent de la Cour de Cassation rendu le 22 janvier

1895 Spezzechine Culot

lo La nullitØ dune vente peut etre demandØe et prononcØe

pour cause de simulation la requŒte de lhØritier du prØtendu

vendeur lorsque ce dernier Øtablit par des prØsomptions appuyØes

dun commencement de preuve par Øcrit que lacte de vente dressØ

en vue de frustrer les crØanciers de son auteur navait jmais dii rece

voir dans lintention commune d.e ceux qui lavaient souscrit et

tiavait reçu en fait aucune execution

Les annotateurs observent en note

24 Can 36 Pand Fr 95 486
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1897 La juriprudence quelque temps hØsitØ sur le point de savoir si la

nullit dune convention pour simulation de cause peut tre invoquØe
SALVAS

par les parties contractantes elles-memes La negative admise par

VASSAL plusieurs arrŒts sappuyait sur ladage Nemo auditur propriarm turpi

tudinem allegans et prØtendait refuser dune maniŁre gØnØrale ceux
Girouarcl

qui avaient pris part la fraucle allØguØe le droit den tirer parti pour

se dØrober Is leurs engagements en ce sens Cass janvier 1817

dØcembre 1826 aolIt 1828 et chr Paris 26 novembre 1836

37 34 ChambØry mai 1861 61 563 62 105 Mais

lopinion contraire semble avoir dfinitivement prØvalu notam

ment Cass 19 janvier 1830 et chr Lyon 21 mars 1832 32

391 Cass mai 1832 36 574 36 48 36 16L

11 juin 1838 38 494 38 663 38 269 NImes 25

janvier 1839 39 177 39 209 39 99 Limoges 28

novembre 1849 51 413 Cass 23 juillet 1851 51 753

51 48 51 269 22 novembre 1869 70 339 70

886 70 273 Aix 25 janvier 1871 71 264 71 843

71 52 Montpellier fØvrier 1876 76 295 76 l130

Cass 30 juin 1879 sl 397 81 1031 79 413 25

avril 1887 dans ce Recueil 87 135 juin 1887 ibid 87 289

Aubry et Rau 4e edit par 35 116 Laurent Principes de

dr civ 16 121 Les parties elles-mŒmes peuvent done se prØ

yaloir de la nullitØ de lacte simulØ et ce qui est vrai des contractants

ne lest pas moms de leurs hØritiers qui succŁdent Is leurs droits et

actions

3e Pacaud Fluston dØcidŒ par la Cour dAppel

composØe de Monk Ramsay Sanborn et Tessier JJ

juge Ramsay dissident

Held that the deed of sale was simulated and void for total want of

consideration and the property never passed under it

Ii est evident que cette cause na guŁre danalogie

avec celle qui nous occupe le juge Sanborn qui

rendit le jugement de la majoritØ observa

Appellant appears to have had an intimate knowledge of his affairs

and there is much reason to believe that he considered him insolvent

at the time It is unnecessary to pronounce positively on this point

to determine this issue The first thing to be noticed as bearing upon

the case and in fact of determining the relations between appellant

and Nault is that appellant accepted mortgage upon the property

now in question at the same time as he took deed He could not

214
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really be at the same time owner and mortgagee of the same property 1897

La Cour de Cassation cependant dØcidØ le contraire par arrdt du 13

juliet 1891 cite plus haut It is argued that this is deed with
ALVAS

right of redemption and that appellant became absolute proprietor VASSAL

till the right of redemption is exercised by offering him the money
Girouard

This is not so deed with right of redemption is one where there

is price paid and the right of redemption is stipulated by the deed

See art 1546 In this case no such right is stipulated and accord

ing to appellants evidence Nault could not have the property back

by paying the stipulated price $400 but only upon paying the $1300

mortgage and the notes There was in fact no consideration for the

deed treated as sale

4e Bourque Lupien oii ii sagissait de la vali

ditØ dune vente rØrnØrØentre lacheteur et lacquØ

reur du vendeur qui sØtait cependant chargØ de ses

obligations Larue disait pour Ia Cour de Revision

de QuØbec

En France oü les contrats usuraires Øtaient dØfendus et oi dans le

contrat dantichrŁse cest-h-dire de nantissernent des immeubles comme
süretØ dun prŒt 11 Øtait dØfendu de prSter au-dessus du taux legal les

auteurs enseignaient quun contrat dantichrŁse dØguisØ sous le titre de

vente rØmØrØnØtait rien autre chose quun acte pignoratif Be

darride no 1179 Chardori 512

Laurent vol 28 no 543 aprŁs avoir mentionnØ que sous lempire

de la loi du sept 1807 qui impose aux parties lintØrŒt legal comme

limites quelles ne peuvent pas dØpasser ajoute ce qui suit Ii va de

soi qnil nest pas permis aux parties de faire indirectement ce qui leur

est dCfendu de faire directement eluder la loi et surtout une loi dordre

public Les tribunaux ont donc le droit et le devoir dannuler pOur

cause dusure les contrats antichrØtiques qui cachent des conventions

usuraires quels que soient le nom et Ia forme que les parties leur

donnent Ii rØsulte de là des difficultØs dinterprCtation Ces diffi

cultØs ne se prØsentent plus claprs notre legislation qui laisse aux

parties pleine libertØ de stipuler tel intØrŒt queiles veulent Ii ne

peut plus Œtre question de contrat dØguisØ puisquil ny plus de pro
hibition eluder

Ces derniŁres remarques sappliquent nous qui navons.pas de loi

contre lusure

Ohez nous Ia vente est parfaite par le seul consentement des parties

1025 1472 et le rØmØrØ nest gØnØralement stipulØ que pour

396
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1897 donner une garantie plus sure au crØancier qui prt son argent et

qui tie veut pas courir le risque den perdr.e une partie en faisant les

ALV4
frais nØcessaires pour vendre limmeubie en justice Ce contrat est

VASSAL lØgal pourvu quil ny alt pas fraude et cc lors mŒnie que le prix de

vente serait bien infØrieur la valeur de limmeuble car lannula
Girouard

tion dun contrat pour lsion doutre-moitiØ nexiste plus

La cause qui ic plus de ressemblance Ia prØsente est celle de

Frcincceur Biron jugØe par la Cour clAppel en 1887 et non rapporte

Francceur avait Æchet de Biron deux immeubles avec faoultØ de

rØrnØrØ Le dØlai expire sans que Biron cut exercØ son droit Fran

cceur poursuivit le possesseur Gigure Biron poursuivi en garantie

allØguait .que lacte nØtait pas une vente rØelle mais bien un nantisse

.inent dØguisØ ii sappuyait sur la viletØ du prix e.t le dØfaut de tradi

tion La Cour SupØrieure naintenu Ia vente Ce jugement ØtØ

renversØ par la Cour de Revision La Cour dAppel infirmØle juge

gement de la Cour dc Revision et rØtabli ceiii de la Cour Suprieure

qui avait dØcidØ que Francceur tait devenu propriØtaire en vertu de

iacte de vente rØmØrC et que cc droit lui Øtait restØ par suite du

dØfaut du vendeur dexercer son droit de rØmØrØ dans le dØiai stipulØ

et quaux termes des arts 1549 et 1550 ii Øtait dØchu du droit

de iexercer

Enfin comment decider autremerit en face de lar

tice 1027 de notre Code Civil qui ne se trouve pas au

Code Napoleon bien que le principe en soit reconnu

par des commentateurs comme consequences de larticle

1583 art 1472 de notre Code qui declare Ia

vente parfaite par le seul consentement des parties

quoique la chose nait pas encore ØtØ livrØe 24 Demo
lombe 467 LalinØa ler de lart 1027 dit

Les rŁgles contenues dans les deux articles qui prØcØdent sappli

quent aussi bien aux tiers quaux parties contractantes sauf dans les

.contrats pdur le transport dirnmeubies les dispositions particuliŁres

de cc code quant ienregistrernent des droits reels

En supposant que la doctrine des auteurs et la juris

prudence frauçaise seraient unanimes cOntre la validitØ

de lacte de vente rØmØrØ titre de vente comment

en presence dun texte aussi formel peut-on decider

que cette vente faite de bonue foi et sar fraude valide

entre les parties ainsi que ladmet la Cour dAppel
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ne le serait pas egalement lØgard des tiers simples 1897

crØanciers chirographaires du vendeur Cest ce que Ss
lintimØ pas mŒmetentØ de dØmontrer

VASSAL
Nous sommes done dopinion que lacte du 10 avril

Girouard
1893 consenti par Mine Plante dans le but de mieux

assurer le remboursement des avances dargent que lui

faisait lappelant constituait une vente avec facultØ

de rØmØrØvalide non seulement entre les parties con

tractantes mais aussi lØgard des tiers et que faute

par la venderesse davoir exercØ cette facultØ dans le

terme present lappelant demeure propriØtaire irrØvo

cable de limmeuble vendu mAme vis-à-vis des tiers

et en particulier de lappelant

Ce premier point dØcidØ en faveur de lappelantet

sans contredit cØtait le plus importantnous considØ

rons quil nest pas nØcessaire de nous prononcer sur le

second savoir Ia validitØ de lacte du 10 avril 1893

comme nantissement dimmeuble et particuliŁrernent

la nature de la possession requise en pareil cas

Enfin nous sommes unanimement davis dinfirmer

le jugement dont est appel et de rØtablir celui de la

Cour SupØnieure quant limmeuble En consequence

lopposition de lappelant la saisie du dit immeuble

est maintenue avec dØpens devant toutes les cours

Appeal allowed with costs

Solicitors for the appellant Laurier Lavergne

CôtØ.

Solicitors for the respondent Crepeau CrØpeau


