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rate seal to agreement constitutes evidence of intent to sceau d'une personne morale sur un accord constitue-

create sealed instrument — Satutory provisions may  t-elle une preuve de I’intention de créer un acte scell&?

render intent irrelevant. — Des dispositions |égidatives peuvent avoir pour effet
d enlever toute pertinence a I’intention.

A corporation was created to hold legal title to Une eddgpar actions até cieée en vue deeadénir
municipal property as a trustee or agent for beneficial le titre de e#dg@rirégard d'un bien immobilier en
owners. A mortgage registered against the property was tant que fiduciaire ou mandataire @taifE® jie-
executed in the form required under the Ontam@od ficiaires. Un acte d’hypotijue enregistr relativement
Registration Reform Act, 1984. The mortgage agreement au bien immobilier corecag® pEpag sous la forme
was signed by the corporation’s duly authorized officer prescrite daanid Registration Reform Act, 1984 de
under it corporate seal. In 1994, the mortgagee com- I'Ontario. L'acte d’hgnothaeté sigrE par le rep-
menced an action for a default on the mortgage against sentaahtlautorie’de la so&f par actions, quiy a
the beneficial owners, none of whom were parties to the apposteau de celle-ci. En 1994, leamcier hypo-
mortgage. The beneficial owners commenced proceed- ecatte’ a inte®”une action contre les progtdires
ings against the solicitors who had represented them ineréfibiaires intin€s pour cause de manquematiaite
the transaction. The beneficial owners and the third d’hyuptd.” Aucun de ceux-ci etait partiea I'acte.
party solicitors brought a motion to dismiss the action Les migirés breéficiaires ont entamdes poursuites
on the basis that the beneficial owners were undisclosed contre les avocats qui les avesemtsegans I'op-
principals who could not be sued on an indenture exe- ration. Lesqienms khéficiaires et les tiers avocats
cuted by their agent under seal. The Ontario Court (Gen- esent une regefe en rejet d’action au motif que
eral Division) dismissed the motion. On appeal, the les mtgwEs khéficiaires €taient des mandants
Divisional Court granted the motion and dismissed the secrets qui ne pouvaiestrep@®ursuivis en vertu
action. The Court of Appeal upheld the Divisional d'un acte conclu par leur mandataireett dawi
Court’s decision. sceau. La Cour de I'Ontario (Divisi@ndggale) a rejet”

la reqiete. En appel, la Cour divisionnaire a aceola”
requete et a rejetTaction. La Cour d'appel a confien”
la décision de la Cour divisionnaire.

Held: The appeal should be dismissed. Arrét: Le pourvoi est rejet’

As a general rule, an undisclosed principal may sue or Un mandant secret gl ggnérale ester en jus-
be sued on a simple contract entered into on his or her  tice en vertu d'un contrat nu conclu en son nom par un
behalf by an agent. The sealed contract rule is a well- mandatairegleadu contrat par acte seckst une
established exception to that general rule: when a con- exceptioethldie & cette egle grérale: lorsque le

tract is executed under seal, an undisclosed principal can contratedst dawi sceau, le mandant secret ne peut
neither sue nor be sued upon the contract. The exception ni pourswetre podrsuivi en vertu de celui-ci. Cette
stems from the rule that only parties to a sealed instru- excemimoule” de laagle selon laquelle seules les
ment may have obligations and rights under it. The paaties acte scalpeuvent avoir des droits et obli-
sealed contract rule operates within a system of rules gations en vertu de cet actegl8etti@scrit dans un
relating to sealed instruments, all of which are derived ensembég s relatives aux actes seslllesquelles
from the fact that a sealed instrument is enforceable by reposent toutes sur le fait qu'un a&ctestsesitu-
virtue of the form of the instrument itself. The English toire de par sa forememCa écision rendue par la
Court of Appeal’s decision irlarmer did not create an Cour dappel d’Angleterre ddd@wmer n'a pas ceé
exception to the sealed contract rule nor did it recognize d’exceptiten €gle du contrat par acte seelhi
any legal relationship upon which a third party can sue a reconnu I'existence de rapports juridiqgues permettant °

beneficiary. un tiers de poursuivre uarBficiaire.
The sealed contract rule is part of the common law of dglerdu contrat scellfait partie de la common
Canada and applies equally to individual agents and cor- law du Canada et s'applique tant aux particuliers agis-

porate agents. Subject to exceptions set out by statute, a sant comme mandataires qu'aux personnes morales
corporation has the same powers and capacities as a nat- agissant comme e3eBmides exceptionsepries

ural person and there is no principled basis upon which par des textes de loi, les personnes morales ont les
to treat corporations differently. While it is clear that the erme$ droits et la eme capacit’qu’une personne phy-
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sealed contract rule applies to corporate agents, the
attachment of a corporation’s seal to an agreement may
not be sufficient in all circumstances to constitute a
sealed contract within the meaning of the sealed con-
tract rule. The creation of a sealed instrument requires
formalities that must be observed. A sealed instrument
must be signed, sealed and delivered and the application
of the seal must be a conscious and deliberate act. The
relevant question is whether the parties intended to cre-
ate an instrument under seal. Corporate seals, in many
circumstances, are equivalent to the signature of a natu-
ral person, and therefore, merely affixing a corporate
seal may not be evidence of an intent to create a sealed
instrument. Courts must examine the instrument and the
circumstances surrounding its creation to determine
intent. Statutory provisions, however, may render intent
irrelevant. In this case, s. 13(1) of thand Registration
Reform Act, 1984 rendered intent irrelevant by making
all documents transferring an interest in land, and
charges or discharges, sealed instruments for all pur-
poses including the application of the sealed contract
rule.

sique et il n'y a aucuneratiosidie principe justi-
fiant de traiter les personnes moeatesnuifft.
Bien qu'il soit clair quedk du contrat par acte
exalppligue aux personnes morales agissant comme
mandataires, I'apposition du sceau d'une personne
morale sur un accord peut ne pas suffire dans tous les
cas pour faire de cet accord un centratssrel|de

egleadu contrat par acte seella cgation d’'un acte

egegjliiert 'observation de certaines fornesitUn
acte doietftre sige, scele et élivre, et I'apposi-
tion du sceatrelditite de proposetibéré et en
pleine connaissance de cause. La question pertinente est
de savoir si les parties avaient l'intentien ude cr’
acte.doalis bien des cas, le sceau d'une personne
merplevauta’ la signature d’une personne physique,
de sorte que la simple apposition d'un tel sceau n'in-

dique pas toujours lintention deear un acte scell’
Les tribunaux doivent examiner I'acteeliengt les

circonstances dmasarcpour dferminer l'intention.
Des disposégskatives peuvent toutefois enlever
toute pertindhioention. En I'espce, le par. 13(1)

de laLand Registration Reform Act, 1984 a rendu l'in-

tention non pertinente en considht les documents
cédant un droit sur un bien-fonds, les charges et les
mainlevdes commetant des actes sadla tousegards,

y compris pour I'application de laegle du contrat par
acte sceb’

A proposed change in the common law must be nec-
essary to keep the common law in step with the evolu-
tion of society, to clarify a legal principle or to resolve
inconsistency. A change should be incremental and its

Une modification de la common |etvedmités-
saire soit pour pemanetite-Ci de suivre évolution

de laetdeisoit pour ptiser un principe de droit ou

encoreelourer une contradiction. La modification

consequences should be capable of assessment. Courts etrelgitaduelle et ses caugiences doivent pouvoir
should not intervene if a change will have complex,etre 8vallges. Les tribunaux ne doivent pas intervenir

uncertain and far-reaching effects. Here, no compelling
reasons exist for the abolition of the sealed contract rule.
There is no conflicting appellate authority regarding
whether the rule applies in Canada and its inclusion in
Canadian common law is not out of step with other
jurisdictions. The rule is consistent with commercial
reality and with other rules that apply to sealed instru-
ments, and continues to serve a useful purpose in our
law. It has not caused inconvenience in commercial
transactions nor great hardship. The sealed contract rule
is part of a system of property and contract rules. To
abolish it simply because the historical rationale for the
rule is no longer important would necessarily call into
guestion the validity of other rules that apply to sealed
instruments and of other technical rules, both in the law
of contract and in the law of property, which no longer
appear to have any modern day rationale, thereby creat-

lorsque la modification eeoposit des effets com-
plexes, incertains et d’'une graedéEpditspce, il
n’existe aucun motif convaincant pour alegieldu”
contrat par acte. damdl"arets des cours d'appel
canadiennes ne se contredisent pad ap@itation
dedgle’du contrat par acte seskt son existence
dans la common law canadienne n’est pas incompatible
avedufion du droit dans d’autres pays. kgle est
compatible aveedkBsrdu commerce et avec les
aedles gui s’appliquent aux actes segllet elle
continue de servir une fin utile dans notre droit. Elle n'a
pasandes opfations commerciales ni caugle
grandes diffisulta egle du contrat par acte seell’
fait partie d'un ensemldglele du droit des biens et
du droit des contrats. L'abolir tout simplement parce
que sa justification historigue a perdu son importance
remettraitsairement en cause la vaidigs autres

ing uncertainty both in commercial relations and in the egles s’appliquant aux actes seslét les autreggles

law itself. The abolition of the sealed contract rule could

de forme, tant en droit des contrats qu’'en droit des
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also have far-reaching effects on existing contractual
relationships. It would have the unfair result of creating

uncertainty for those who had relied on the rule in exe-
cuting their contracts. To avoid uncertainty and any

unfairness to those parties who have structured their
commercial relationships in accordance with the sealed
contract rule, any change to the law should operate pro-
spectively. Only a legislature has the power to create a
prospective change in the law.

biens, qui paraissent ne plus avoir de e#ison d”
aujourd’hui, ce egiait'de I'incertitude dans les rela-
tions commerciales et dans le drei&iidtdboli-
tion dedkerdu contrat par acte seepourraitegale-
ment avoir des effets d'une graede spories

effgtitable de @er de l'incertitude pour ceux qui
se eemt I Egle en concluant leurs contrats. Pour
evifer I'incertitude ainsi que toute injustice pour les par-
ties qui ont organ&sleurs relations commerciales con-
formémenta la €gle du contrat par acte seglifoute
modification appoeé au droit devrait avoir effet pour
l'avenir. Seule uneglgislature a le pouvoir d’apporter au
droit des modifications portant effet pour I'avenir.

The corporation’s officer affixed the corporation’s
seal to the mortgage agreement and the mortgage is in sceau de eellaete ‘d’hypotleque, qui esetabli
the form prescribed under thend Registration Reform  selon la forme prescrite parlland Registration Reform
Act, 1984, which deems all instruments governed by itsAct, 1984, loi aux termes de laquelle tous les actessvis”
provisions to be documents under seal. The sealed con- par ses dispositionspgbatétfe des documents
tract rule applies and only the parties to the mortgage etusvd’'un sceau. Laegle du contrat par acte seell’
may be sued upon it. Therefore, the mortgagee cannot s’applique et seules lesapkates d’hypotleque

Le egantant de la s@t€ par actions a app@sé

relations contractuelles existantes. Cela aurait comme

maintain its action on the covenant in the mortgage

pewtenpoursuivies en vertu de ce dernier. Par con-

against the beneficial owners.
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253, 20 R.P.R. (3d) 257, [1998] O.J. No. 3520 253, 20 R.P.R. (3d) 257, [1998] O.J. No. 3520
(QL), dismissing the appellant's appeal from a  (QL), qui a eejatppel forn® par I'appelante
judgment of the Divisional Court, [1997] O.J. contre unecision de la Cour divisionnaire,
No. 642 (QL), allowing the respondents’ appeal [1997] O.J. No. 642 (QL), faisantadrajppel
from a decision of Borins J., dismissing the interjgtar les intire§ contre une efision du
respondents’ motion to dismiss the appellant's  juge Borins, qui avag tejetqeie des intiras
action for a default on a mortgage. Appeal dis- demandant le rejet de I'action de I'appelante pour
missed. cause de manquementun acte d’hypotgue.

Pourvoi rejeg.

Benjamin Zarnett, Carolyn Slver and Julie Benjamin Zarnett, Carolyn Silver et Julie
Rosenthal, for the appellant. Rosenthal, pour I'appelante.

Robert D. Malen, for the respondents Dr. Almas  Robert D. Malen, pour les intines D Almas
Adatia, also known as Almas Adatia, Peter Adatigaléement connu sous le nom de Almas
Bortoluzzi, Sultan Lalani, in Trust, 808413 Ontario Adatia, Peter Bortoluzzi, Sultan Lalani, en fiducie,
Inc. and Crown Freight Forwarders Ltd., previ- 808413 Ontario Inc. et Crown Freight Forwarders
ously known as 808548 Ontario Inc. Ltd., auparavant connue sous le nom de 808548

Ontario Inc.
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Carl Orbach, Q.C., for the respondents Carl Orbach, c.r., pour les intines Mohamed
Mohamed Rajani, Shorim Investments, in Trust, Rajani, Shorim Investments, en fiducie, et Shorim
and Shorim Investments Limited, in Trust. Investments Limited, en fiducie.

Valerie A. Edwards, for the respondents Lionel  Valerie A. Edwards, pour les intines Lionel C.

C. Larry and Robins, Appleby & Taub. Larry et Robins, Appleby & Taub.
The judgment of the Court was delivered by Versiondagse du jugement de la Cour rendu
par
BASTARACHE J — LE JUGE BASTARACHE —
[. Introduction I. Introduction

There is an established rule in our common law Selon une &gle €tablie de notre common law,
that an undisclosed principal cannot be sued on a  un mandant secret ne ptet pasrSuivi sur le
contract executed by his or her agent when that fondement d’un contrat conclu par son mandataire
contract is executed under seal (the “sealed con- lorsque ce contratetistd’en”sceau (la egle
tract rule”). The appellant, Friedmann Equity du contrat par acte esgell'L’appelante,
Developments Inc. (*FED”), submits that this  Friedmann Equity Developments Inc. («FED»),
Court should abolish that rule. The appellant has etegmd que notre Cour devrait abolir cettgle.
not shown that the application of the rule in this  L'appelante n'a toutefoisepasndé que I'appli-
case would cause any injustice, nor has it shown  cation deedkee rAu peSent cas entzérait
that the rule is no longer consistent with commer-  quelque injustice, ni queetgéene correspond
cial reality. It relies instead on the contention that  plus aakts du commerce. Elle affirme pbat”
the rule is a technical one which does not appearto  qu'’il s’agit degle formaliste, qui ne semble
have any present underlying rationale. The issue in  plus avoir de ragtmalijourd’hui. La question
this appeal, therefore, is whether this Court should  en litige danedergrpourvoi consiste doacse
abolish one rule, existing within a system of rules  demander si notre Cour devrait abodiglene-r’
governing both property and contract law, without  qui fait partie d’'un ensemblegtis régissant
any evidence that it creates injustice or any evi- tant le droit des biens que le droit des contrats —,
dence of a change in commercial reality, simply  en l'absence de preuve quesgkttest source
because the historical rationale for the rule is no  d'injustice ou queeddi®®s” du commerce ont

longer of importance. chaegtout simplement parce que la justification
historique de la @gle en question a perdu son
importance.

Il. Factual Background Il. Les faits

By Statement of Claim issued October 14, 1994, Par voie de éClaration époge le 14 octobre
the appellant sued the respondent group of benefi- 1994, I'appelante & intentction contre les
cial owners for a default on a mortgage registered pEtres ehéficiaires intin€s pour cause de
on February 6, 1989, against property to which  manquememt acte d’hypotijue enregisérie
Final Note Limited (“Final Note”) held title. The  @¥fier 1989 I'egard d'un bien immobilier dont
appellant alleged that Final Note executed the le ¢itaé tBtenu par Final Note Limited («Final
mortgage as the beneficial owners’ bare trustee  Note»). L'appelante a gladrinal Note avait
and agent. The mortgage was signed by Final conclu l'acte d’hggpaehen quakt’de simple
Note’s duly authorized officer under its corporate  fiduciaire et de mandataire de®{aiogsilené-
seal. None of the beneficial owners were parties to  ficiaires. L'acte d’'lgguoehaet sigre par le
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the mortgage. After the appellant brought the e@spntantdiment autorie’de Final Note, quiy a

action on the covenant in the mortgage, the benefi-  apposceau de celle-ci. Aucun des prepri’

cial owners commenced proceedings against the tagaffitiaires nEtait partiea I'acte d’hypo-

solicitors (“third parties”) who represented them in edbée. Apes le @pdt par I'appelante de son

the transaction. action fomd sur I'engagement figurant dans I'acte
d’hypothéque, les propetaires leréficiaires ont
entan€ des poursuites contre les avocats (les
«tiers») qui les avaient reggéné's dans cette ep”
ration.

The beneficial owners and the third parties Les proprétaires kiéficiaires et les tiers ont, en 3
brought a motion pursuant to rule 21.01(1)(a) ofvertu de la egle 21.01(1)a) deRegles de procé-
the OntarioRules of Civil Procedure, R.R.O. 1990, dure civile de I'Ontario, R.R.O. 1990,egl. 194,
Reg. 194, for a determination before trial of aprésent” une reqgefe demandant que soieciéée,
question of law raised by the pleadings. Theyavant I'instruction, une question de droit sogev”
asked for an order dismissing the action againgpar les actes de predure. lls ont demased pour le
them on the following ground: motif suivant, une ordonnance rejetant l'action
intenge contre eux:

If Final Note did act as agent for the remaining defend- TRAUCTION] Si Final Note a agi comme mandataire

ants, they are entitled to a dismissal of this action on the pour les aefeesielirs, ceux-ci ont droit au rejet de

basis of the rule that an undisclosed principal cannot be  daepté action en application de legle selon

sued by a third party on an indenture executed by an laguelle un mandant secret ne pwet pagsuivi

agent under seal. par un tiers en vertu d’'un acte conclu par un mandataire
et revétu d’'un sceau.

Borins J. of the Ontario Court (General Division)  Le juge Borins de la Cour de I'Ontario (Division
dismissed the motion. The Divisional Court engfale) a rejet’la reqete. La Cour divisionnaire
granted an appeal and dismissed the appellant's a accueilli 'appet fdevent elle et a regt’
action on the basis of the sealed contract rule. I'action de I'appelante en invoquegteladu®
Morden A.C.J.0O., on behalf of the Court of contrat par acte escelt” juge en chef adjoint
Appeal, upheld the decision of the Divisional  Morden, s'exprimant au nom de la Cour d’appel de
Court. That decision is the subject of the appeal [I'Ontario, a comfianEcision de la Cour divi-
before this Court. sionnaire. CettediSion fait I'objet du pourvoi
dont est saisie notre Cour.

When a motion is brought pursuant to rule Lorsqu'une reqefe est peéente en vertu de la 4
21.01(1)(a), the only factual materials that may beégle 21.01(1)a), les seuls documents qui peuvent
considered by the court are the pleadings and, iBtre pris en consa@ation par le tribunal sont les
this case, the mortgage in question. For the puractes de praure et, en I'esgre, I'acte d’hypo-
pose of addressing the question raised on thitheque en cause. Aux fins d’examen de la question
appeal, this Court is required to accept as true thsouleee par le mSent pourvoi, notre Cour doit
allegations in the appellant’s statement of claimtenir pour agtées les afigations contenues dans la
the relevant portions of which are as follows: déclaration de I'appelante, dont voici les extraits

pertinents:

[TRADUCTION]

2. The Defendant, Final Note Limited (the “Bare Trus- 2. btedderesse Final Note Limited (le «simple fidu-
tee”) is a corporation under the laws of Ontario and is ciaire») est urgtgsooiistitee en vertu des lois de
the legal title holder to property municipally known I'Ontario, et elle etemttice du titredgal sur I'im-
as 100 Tullamore Court, Brampton, Ontario (the meuble portanedgmiition civique 100, Tullamore
“Property”). Court, Brampton (Ontario) (I'«<immeuble»).
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3. The Bare Trustee holds title to the Property as trustee 3. Le simple fiduetsr & titre sur 'immeuble en

and/or agent for the remaining defendants which are the  euasitfiduciaire, de mandataire, ou les deux, des

beneficial owners thereof (the remaining defendants will autedsndéurs, qui en sont les prapaires Brefi-

hereinafter be collectively referred to as the “Owners”). ciaires (les autfesddurs sontesigres collective-
ment ci-apes les «propeifaires).

7. The Plaintiff states that the Bare Trustee was created 7. La demandecase glie le simple fiduciaire a

for the sole purpose of holding title to the Property aseté cigé dans le seul but desthir le titre sur I'im-

Bare Trustee on behalf of the Owners. meuble en qudét'simple fiduciaire pour le compte
des propetaires.

8. The Plaintiff states that at no material time did the 8. La demanderdseeddua aucun moment perti-

Bare Trustee have any independent existence either in nent le simple fiduciaire n'a eu une existence distincte
fact or in law and that at all material times all decisions en fait ou en droit, et que toutesidemnd relativea
regarding the Property and the Mortgage were made by limmeulzld’atteé d’hypotleque ontefé prises par

the Owners. les promiaires.

10. Alternatively, the Plaintiff states that at all material 10. Subsidiairement, la demandectaszqliea tout

times the Bare Trustee acted as agent for the Owners moment pertinent, le simple fiduciaieetitreagie®

who are at law liable to the Plaintiff under the Mort- mandataire des ptaipeiS, qui ont des obligations en

gage. droit envers la demanderesse en vertu de I'acte d’hypo-
theque.

The mortgage was executed in the form required  L'acte d’hgpoth aeté p€pag sous la forme
under thelLand Registration Reform Act, 1984, prescrite par laLand Registration Reform Act,

S.0. 1984, c. 32. The mortgage agreement wat984, S.O. 1984, ch. 32 (ci-ags la «Loi de
signed by Abdul Pirani, Vice President of Final = 1984»), etesigaf Abdul Pirani, vice-psident
Note. Final Note's corporate seal appeared to the  de Final Note. Le sceau de Final Notafigurait °

right of his signature and name. droite du nom de Pirani et de sa signature.
[ll. Judicial History lll. L’historigue des praadures judiciaires

Borins J. noted that there was no disagreement Le juge Borins a soulignfue les avocattdient
amongst the counsel that an undisclosed principal  d’'accord sur le fait qu'un mandant secret ne peut
cannot be sued by a third party on a specialty con- ewag0dursuivi en vertu d’'un contrat egud’un
tract, executed by a trustee or an agent, under seal.  sceau conclu par un fiduciaire ou un mandataire.
There was also no disagreement that in certain cir- etdientegalement d’accord sur le fait que, dans
cumstances a mortgage, signed by the application  certains cas, un acte dinypdtige et reetu
of a corporate seal, could constitute a specialty  du sceau d’'une entreprise peut constituer un con-
contract under seal. Borins J. found, however, that  trat par acte.sCelpendant, le juge Borins a
whether what would ordinarily be a simple con-  estique la question de savoir si un document
tract is transformed into a contract by specialty by  qui serait normalement un contrat nu devient un
its execution under seal could only be determined  contrat formaliste parce qu'iletatden sceau
by examining the intentions of the parties. The ne powtsitttanché que par 'examen de I'in-
parties’ intentions could only be determined by a  tention des parties. Cette intention ne gtogivait ~
trial judge, upon hearing the evidence surrounding etehirée que par le juge de praare instance,
the completion of the contract. Therefore, Borins J. egmvoir entendu le®rioignages relatifa la
found that it was not plain, obvious and beyond a  conclusion du contrat. Paquenss le juge
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doubt that FED could not succeed at trial. He dis-  Borine@dél qu’il n'était pas clair et net que
missed the motion. FED ne pourrait avoir gain de cause aeprba
rejeg la reqete.
Steele J. granted leave to appeal to the Divi- Le juge Steele a accard’autorisation d’appeler 6
sional Court from the decision of Borins J. Hea la Cour divisionnaire de laedision du juge
found that the mortgage was executed under a cor-  Borins. lleagug 'acte d’hypotbque avaieté
porate seal and that the decision of Borins J. con- etwedl sceau d'une setd et que la eision du
flicted with the rule that an undisclosed principal juge Bosdtat incompatible avec lagle qu’'un
cannot be sued by a third party on such a contract. = mandant secret ne petué pasirsuivi par un
Steele J. found that in some cases the intention of  tiers en vertu d’'un tel contrat. Le juge Steele a
the parties might be relevant to determine whether  estjo€, dans certains cas, l'intention des par-
a simple contract was turned into a specialty by ties poeddt pertinente poureérminer si un
execution under seal. However, in his view, a  contratetait devenu un contrat formaliste du
mortgage was a specialty in itself and the intent of  fait qu'il aetitré\etu d’'un sceauA son avis,
the parties was irrelevant. toutefois, un acte d’hypgtieetait en soi un con-
trat par acte scal|’si bien que l'intention des par-
ties n'était pas pertinente.

Saunders J., on behalf of Keenan and Sharpe JJ.,S’exprimant €galement au nom des juges 7
for the Divisional Court, allowed the appeal by the  Keenan et Sharpe, le juge Saunders de la Cour
beneficial owners and the third parties: [1997] O.J.  divisionnaire a accueilli I'appel desetaiopsi’
No. 642 (QL). Since the indenture of mortgage erdficiaires et des tiers: [1997] O.J. No. 642
was executed under seal, it could only have beena  (@&taht done” que I'acte d’hypotque avait
specialty debt. In such a situation, there was nett rewtu d'un sceau, il ne pouvait s’agir que
room for ascertaining the intent of the parties. d'um@acce consta€ par acte scell'Vu la situa-
Since all the parties agreed that an undisclosed tionethibh’pas loisiblea’la cour de chercher °
principal could not be sued on a contract executedeterdiiner I'intention des parties. Comme les par-
by an agent or trustee under seal, it was plain and ties s’entendaient sur le fait qu’'un mandant secret
obvious that the action against Final Note should ne pouvaitpapdursuivi en vertu d’'un contrat
be dismissed. par acte seetionclu par un mandataire ou par un
fiduciaire, il était clair et net que I'action interg”
contre Final Note devaétfe rejete.

Morden A.C.J.O., for a unanimous Court of Rédigeant la dCision unanime de la Cour d’ap- 8
Appeal, dismissed FED’s appeal: (1998), 41 O.R.  pel, le juge en chef adjoint Mordee #apjel
(3d) 712. He maintained that, although the sealed de FED, indiquanteime snla €gle du contrat
contract rule had been criticized by reason of its  par actesaditet® critiquée en raison de son
technicality, there was no question that it contin-  formalisme, il ne faisait aucun doute qu’elle conti-
ued to exist. nuait d’exister: (1998), 41 O.R. (3d) 712.

Having determined that the sealed contract rule Ayant conclu que laegle du contrat par acte 9
continued to be binding, Morden A.C.J.O. pro- sabntinuait de lier les tribunaux, le juge en
ceeded to discuss its application. He rejected the  chef adjoint Morden a ensuiteees@mmappli-
appellant's argument that the rule did not apply to  cation. Il aer¢tgument de I'appelant que la
corporate agents. He found that pursuant to theeglerne s’'appliquait pas aux ses agissant
Ontario Business Corporations Act, R.S.0O. 1990, comme mandataires. Il a estiué, en vertu de la
c. B.16, s. 15, a corporation had the same capacityoi sur les sociétés par actions de I'Ontario,
and powers of a natural person, and that this L.R.O. 1990, ch. B.16, art. 15, efte aaut’la
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extended to the application of the sealed contract emenctapacit’et les refnes droits qu’'une per-
rule. In addition, he reviewed the cases where the  sonne physique, et queteeldagd I'applica-
rule had been applied to corporate agents and tion @gledu contrat par acte seelEn outre,
found that they could not be distinguished from the il a exans” affaires dans lesquelles &gle
facts of the case at bar. The appellant had relied a@iappliq€e aux soe€ies agissant comme
upon the decision of Bouck J. of the British  mandataires et ilequg’les faits de ces affaires
Columbia Supreme Court ifootenay Savings ne pouvaientefre distinges de ceux du psent
Credit Union v. Toudy (1987), 22 B.C.L.R. (2d) cas. L’appelante avait inv@dm dcision du juge
201, as authority for the proposition that the sealed  Bouck de la Couenmipde la Colombie-
contract rule could not be applied to corporate  Britannique Haogenay Savings Credit Union
agents. In that decision, Bouck J. had declined te. Toudy (1987), 22 B.C.L.R. (2d) 201, au soutien
apply the sealed contract rule to a corporation, cit-  deekethue laagle du contrat par acte seetie
ing the fact that the seal had been affixed to the  pouvaiteprasappliqee aux soefés agissant
contract pursuant to a statutory requirement. comme mandataires. Dansecedigndle juge
Morden A.C.J.O. distinguished the case on the  Bouck avaiteefappliquer la jle du contrat
ground that the seal affixed to the FED mortgage  par actee scelie so@fé, mentionnant le fait
was not mandatory. gue le sceau ag#iitdppos au contrat en applica-
tion d'une exigence pwvue par une disposition
legislative. Le juge en chef adjoint Morden a dis-
tingué le pesent cas de cette affaire en se fondant
sur le fait que le sceau appod’l'acte d’hypo-
théque de FED fait pas obligatoire.

Morden A.C.J.O. proceeded to consider the Le juge en chef adjoint Morden a ensuite exa-
appellant’s claim that there was an exception to the erg@rpgtention de I'appelante qu’une exception
sealed contract rule that allowed an undisclosed la Egle du contrat par acte seelbermeta’ un
principal to sue on a contract under seal despite the  mandant secret de former une action sur le fonde-
fact that such a principal could not be sued on the  ment d’'un tel contraertealfait qu'il ne puisse
same contract. To support this claim, the appellant  kriamétre poursuivi en vertu de celui-ci. Au
cited the decision of the English Court of Appeal  soutien de cettergion, I'appelante a invoqu’
in Harmer v. Armstrong, [1934] Ch. 65. The case I'atrde la Cour d'appel d’Angletertdarmer c.
involved a situation where the trustee had initiallyArmstrong, [1934] Ch. 65. Dans cette affaire, le
refused to enforce the contract under seal against fiduciaire avait d’aborl defaemander I'ex’
the defendants. The plaintiff beneficiaries were  cution du contrat par acte EmelEs dfendeurs.
allowed to bring an action against the agent and  On a permis aux demarahéficsalres d’inten-
the third party defendants. Morden A.C.J.O., how- ter une action contre le mandataire et les tiers
ever, noted that it was an important part of the rea-efertleurs. Toutefois, le juge en chef adjoint
soning of at least two of the three members of the  Morden a seuignhe partie importante du rai-
Court of Appeal in that case that the contract was  sonnement suivi par au moins deux des trois
being enforced in favour of the agent and not in  membres de la Cour d’appel dans cettetaiffaire
favour of the plaintiff beneficiaries. The case was que I'on demandaiecigion du contrat en
clearly distinguishable from the one at bar, faveur du mandataire et non en faveandles b’
wherein one of the contracting parties sought to  ciaires demandeurs. Cette affaire pouvait claire-
enforce the contract directly against the benefici- memné distingee de celle qui nous occupe,
ary/principal without involving the trustee/agent. u d’une des parties contractantes demandait

I'exécution du contrat directemeatl’'encontre du
béréficiaire/mandant sans mettre en cause le
fiduciaire/mandataire.
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Morden A.C.J.O. then turned to the issue of the Le juge en chef adjoint Morden s’est ensuité!

intent of the parties in affixing Final Note's corpo-
rate seal to the mortgage. Section 13(1) of the
Land Registration Reform Act, 1984 states that any
document which transfers an interest in land need
not be executed under seal and that those docu-
ments which are not executed under seal have the
same effect for all purposes as if executed under
seal. In his view, the section had the effect of mak-
ing the covenant to pay in the mortgage a covenant
under seal for all purposes, including the applica-
tion of the sealed contract rule. The provision, in
his view, went beyond providing the requirements
for the registration of documents under the Act and
had a substantive effect. The underlying rationale
of the provision was to preserve the common law
substantive consequences associated with tradi-
tional forms of mortgages and conveyances. In
light of this, he found that the intent with which
the corporate seal was affixed was not relevant and
that the provision had the effect of making the
sealed contract rule applicable to the covenant to
pay in the mortgage.

demangielle avaie® l'intention des parties en

apposant le sceau de Final Note sur I'acte d’hypo-

#yue. Le paragraphe 13(1) de la Loi de 1984 pr’

cise que les docuenamsiai droit sur un bien-
fonds n'ocatpasré¥tus d’'un sceau et que les
documents nas sodllla e valeur que
ceux qui le sont. Selon le juge Morden, cette dis-
position a eu pour effet de transformer I'engage-
mealer contenu dans I'acte d’hypedue en
engagement par acteastmlEegards, y com-
pris pour l'application degla du contrat par
acteesgklBon avis, cette disposition ne faisait
pasnguérer les conditions d’enregistrement
des documents en vertu de la Loi, mais elle avait
aussi des effets substantiels. Sa etieetad "
ekepration des effets substantiels, en common
law, assoalix formes traditionnelles d’actes

d’hypetjue et de cessiod la lumiére de ces

constatations,dl gugidjintention dans laquelle
le sceau de lats@uiaitete appos’ nétait pas
une esasali pertinente et que la disposition

avait pour effet de rendreeflgler’du contrat par

acte scelt”applicablea’’engagemend payer figu-
rant dans I'acte d’hypodgue.

Morden A.C.J.O. rejected the appellant’s policy
arguments for abolishing the sealed contract rule.
In his opinion, while the rule had been criticized, it
did form part of the law. Presumably, parties
would take the rule into account in structuring
their transactions and would know, by the very
form of the document, who would have rights and
obligations under it. To repeal the rule would have
the effect of unfairly frustrating the intentions of
the parties.

Le juge en chef adjoint Morden a rejé¢’s argu-

12

ments de principe @svpgul'appelanta 'ap-
pui de l'abolition deetderdu contrat par acte
scell’son avis, bien que leegle aitet criti-

eguelle faisait partie du droit. Il fautgaimer

gue les parties tiennent compte degtetters-
gu’elles structurent lewsatiops, et qu'elles
savent, en raison de la feme do"document,

guels sont les droits et obligations de chacun en
vertu de celui-ci. Abolir lagle aurait pour effet

de faire injustement obstacla lintention des
parties.

IV. Legislation

Land Registration Reform Act, 1984, S.O. 1984,
c. 32 (nowLand Registration Reform Act, R.S.O.
1990, c. L.4)

IV. Les dispositionselislatives

Land Registration Reform Act, S.0. 1984, ch. 32 13
(maintenantoi portant réforme de I'enregistre-
ment immobilier, L.R.O. 1990, ch. L.4)

[TRADUCTION]

13. — (1) Despite any statute or rule of law, a transfer
or other document transferring an interest in land, a

charge or discharge need not be executed under seal by

13 (1) Malge toute loi ou egle de droit, les cessions

ou autres documenisdgnt an droit sur un bien-
fonds, ainsi que les charges eesndilehéarge,
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any person, and such a document that is not executed
under seal has the same effect for all purposes as if exe-
cuted under seal.

(2) Subsection (1) applies to a guarantee in a charge.

n'ordt ¢tas rewtues du sceau de quiconque. Ces
documents sans le sceau valent ceux quearssont rev”

(2) Le paragraphe (1) s’applique aux garanties stipu-

lees dans une charge.

V. Analysis

V. L’analyse

The appellant, FED, has asked this Court to L’appelante, FED, demandenotre Cour d'abo-

abolish the sealed contract rule. It contends that the
rule has no present principled justification and that
it has been criticized by academics and some
courts. In addition, the appellant submits that the
rule is unjust and unfair. With respect, | disagree

legke du contrat par acte seelffirmant que

dgle'n’est plus justiié du point de vue des

principes et qu'eecatiquée par des auteurs
et par certains tribunaux. En outre, I'appelante pr’
tend quegla Est injuste et @guitable. En toute

with the appellant's submissions. In my view, efé@ence, je ne suis pas d'accord avec les argu-

there is no evidence that the sealed contract rule
creates injustice or that it is inconsistent with com-

mercial reality. The sealed contract rule is part of a
system of property and contract rules which pro-

vide certainty in commercial relations. To change

or abolish one rule within that system would inevi-

tably create uncertainty with regard to the other
rules. Courts should not interfere with such rules
without clear evidence that it is necessary to

change the law to be in step with commercial real-
ity and clear evidence that a change in the rule will
not have unwarranted far-reaching ramifications.

ments de I'appélantn avis, il N’y a aucune
preuve quegla du contrat par acte sechoit
source d'injustice ou qu’elle soit incompatible
avecelal#gs du commerce. Cettegle fait par-

tie d’'un ensemblegtissrdu droit des biens et du
droit des contrats qui contridaessurer la certi-

tude dans les relations commerciales. Modifier ou
abolir egéerdonee ceerait irévitablement de
l'incertitad®gard des autreggles. Les tribu-

naux ne doivent pas taucksregles en l'ab-

sence de pesinente gu'il est eCessaire de
modifier le droit pour l'adapter ealitts” du

commerce et que la modification d'unegteé
n'aura aucune comguence profonde et qui ne
serait pas justiéé.

A. The Undisclosed Principal

A. Le mandant secret

When a third party contracts with an agent and Lorsqu’un tiers contracte avec un mandataire et

the contract is not under seal, the principal has the
same rights and liabilities under the contract
whether he or she was disclosed to the third party
and despite the fact that his or her name did not
appear on the face of the contract. Therefore,
undisclosed principals can sue and be sued in their
own name on any simple contracts made on their
behalf by their agents as long as those agents have
acted within the scope of their delegated authority
in so doing.

The rule which allows an undisclosed principal
to sue or be sued on a simple contract has been
criticized. Some argue that the doctrine is anoma-
lous and that it violates some of the basic tenets of

gue le contrat n'estgtasd’ean”sceau, le man-

dant a lmmesdroits et obligations en vertu de

ce contrat, que son existetealigillgEe ou

non au tiers, bien que son nom ne soit pas inscrit

sur le contrat. Paguens’les mandants secrets
peuvent ester en justice en leur propre nom en

vertu de tout contrat nu conclu pour leur compte
par leurs mandataires, dans launoesueio”

ont alors agi dans les limites des pouvoirs qui leur

avaienttt ddléegles.

La régle qui perme& un mandant secret d’ester

en justice en vertu d'un conie# oritiglée.
Certagtsrutént que cettedbfie est injustifte
et quelle contreviemitains méeptes fonda-
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the laws of contract and of agency: see, e.g., J. B.  mentaux du droit des contrats et du droit des man-
Ames, “Undisclosed Principal — His Rights and  dats; voir, par exemple, J. B. Ames, «Undisclosed
Liabilities” (1909), 18Yale L.J. 443; M. Schiff, Principal — His Rights and Liabilities» (1909), 18

“The Undisclosed Principal: An Anomaly in the YaleL.J. 443; M. Schiff, «The Undisclosed Princi-

Laws of Agency and Contract” (1983), &m.  pal: An Anomaly in the Laws of Agency and Con-

L.J. 229. Critics of the rule argue that contracts are  tract» (1983088 L.J. 229. Ceux qui criti-
premised upon the agreement of two or more per-  querdgla affirment que les contrats reposent
sons to be bound to each other and to the terms  sur I'accord qui intervient entre au moins deux
pursuant to which they will be so bound. It appears  personnes et par lequel celles-ci convietmeent d’”

to be inconsistent with this fundamental principle eebl”lI'une envers l'autre et des conditions aux-

to bind the third parties to principals with whom  quelles elles seront adesi. lil pard"incompati-

they did not contract. ble avec ce principe fondamental de lier les tiers
envers des mandants avec lesquels ils n'ont pas
contrace.

While some commentators have criticized the Alors que certains auteurs ont critigle €gle 17
rule relating to undisclosed principals, other com-  relative aux mandants secrets, d'autres- ont pr’
mentators have argued that the rule is consistent  tendu qu'elle est compatible aesditdssdu
with commercial reality. Although the undisclosed = commerce. Bien que le mandant secret ne soit pas
principal may not be named in the contract, he or  nerdaris le contrat, il existeanmoins coner
she does exist in fact and directs the agent. The  tement et il donne des instructions au mandataire.
agent is simply the instrument through which the  Ce dernier est simplement l'instrument par lequel
principal acts. Since the principal controls the le mandantEigiht done que le mandant dirige
agent and receives the benefit of the contract with  le mandataieeddicke des avantages du contrat
the third party, there does not appear to be any conclu avec le tiers, il meypaw®ir aucune
injustice in making the principal directly answera-  injusticeenhdre le mandant directement respon-
ble to the third party or in allowing the principal to  sable envers le tiera il permettre d’obliger
enforce the contract against the third party. The  celait@specter le contrat. Lagle ne fait que
rule simply gives effect to what exists in fact, even  donner effatsituation qui existe dans les faits,
if that fact is not reflected in the contract: see emme”si cette situation ne se et pas dans le
Keighley Maxsted & Co. v. Durant, [1901] A.C.  contrat: voiKeighley Maxsted & Co. c¢. Durant,

240 (H.L.), at p. 261per Lindley L.J.; E. J. [1901] A.C. 240 (H.L.p la p. 261, le lord juge
Weinrib, “The Undisclosed Principle of Undis-  Lindley; E. J. Weinrib, «The Undisclosed Principle
closed Principals” (1975), 2McGill L.J. 298. of Undisclosed Principals» (1975), KtGill L.J.

298.

Regardless of the criticism of the rule, it is Malgré les critiques dont fait I'objet laegle, il 18
firmly established that undisclosed principals may  est fermestahti que les mandants secrets peu-
sue or be sued on simple contracts entered into by  vent ester en justice en vertu des contrats nus con-
their agents. Parties are presumed to be aware of  clus par leurs mandataires. Les partesusont pr’
the possibility that those with whom they are bar- eesgtre au fait de la possib#itque ceux avec qui
gaining are acting on behalf of an unnamed princi-  elles font des affaires agissent pour le compte d’'un
pal. The parties to a contract can avoid the applica- mandanes@mhomnegment. Les parties un
tion of the rule, either by including an express term  contrat pewwéter 1'application de laegle soit
in the contract which limits liability to the parties  eneigtant au contrat une stipulation expresse
named in the contract itself, or by executing the limitant la responeadilit” parties nhomement
contract under seal. edigrées dans le contrat luiemie, soit en res

tant le contrat d'un sceau.
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B. The Sealed Contract Rule B. La regle du contrat par acte scellé

The practice of sealing documents is one which La pratique qui consist& apposer un sceau sur
is centuries old and which predates much of our  des documents date de plusibesesiest aet”
modern legal history. Originally, it was used as a  riearla majeure partie de notre histoire juri-
means of authenticating a document when most  dique modernespaut,délle servaia authenti-
individuals were unable to sign their names. How-  fier les documentiseeépoque a’la plupart des
ever, as time passed, the seal became a symbol of etg@astincapables de signer leur nom. Cepen-
the solemnity of a promise and began to serve an  dant, au fil du temps, le sceau est devenu un sym-
evidentiary function. The seal rendered the terms  bole du eszasblennel d’une promesse et il a
of the underlying transaction indisputable, and thus ~ comen&naler un ofe d'élément de preuve. i
rendered additional evidence unnecessary: see L. e@hfin caraere incontestable aux conditions
Fuller, “Consideration and Form” (1941), 41  de Bogfion en cause et, de ce fait, rendait inutile
Colum. L. Rev. 799, at p. 802. A contract under  toerhent de preuve sumplientaire; voir L.
seal derived, and still derives, its validity from the Fuller, «Consideration and Form» (1941), 41
form of the document itself: see, e.jalbandian Colum. L. Rev. 799,a la p. 802. Un contrat par acte
v. Hanson Restaurant & Lounge, Inc., 338 N.E.2d  scedltirait, et tire encore, sa valididde la forme
335 (Mass. 1975), at p. 337; Ontario Law Reform emnm”™ du document: voir, par exemple,
CommissionReport on Amendment of the Law of ~ Nalbandian c. Hanson Restaurant & Lounge, Inc.,
Contract (1987), at p. 35; Law Reform Commis- 338 N.E.2d 335 (Mass. 197B),p. 337; Com-
sion of British ColumbiaReport on Deeds and  mission de eforme du droit de I'OntarioReport
Seals (1988), at p. 8. on Amendment of the Law of Contract (1987),a

la p. 35, Law Reform Commission of British
Columbia, Report on Deeds and Seals (1988), a
la p. 8.

Because a contract under seal derives its validity Puisqu’un contrat par acte seelire sa valid#”
from its form alone, there are several incidents of  de sa foramenles effets d'un tel contrat diff’
such a contract which differ from those of a simple  eeptusieursegards de ceux d’'un contrat nu. La
contract. The fundamental difference between con- ediffte fondamentale entre les contrats par acte
tracts under seal and simple contracts is in relation esetllés contrats nueddule de laggle de la
to the doctrine of consideration. The law will  contrepartie. Le droit censiqu’un contrat par
enforce a contract under seal even without consid-  actee sesll’'susceptible d’egltion negme en
eration. Therefore, a gratuitous promise which is  I'absence de contrepartie. Rayuessiune pro-
expressed in an instrument under seal is enforcea- messe gratuiteeexpidms un acte sceliést
ble. There are other incidents of a contract under eceoire. Un contrat par acte seeltomporte
seal, which may be summarized as follows: d'autres effets, qui peetrersungs ainsi:

1. Where a debtor covenants in a deed to pay a 1. Lorsque, dans un aatbiteur d’engage

debt antecedently based in simple contract, the  payer une dette qui reposaitgusauer con-

right to sue in debt merges in the right to sue on  trat nu, le droit d’acttmuldint de la ednce se

the covenant and is extinguished in law. fond au droit d’actewoulant de I'engagement
et il estéteint en droit.

2. In an action on a deed, a statement in the deed 2. Dans une actiea $ondin acte formaliste,
may operate by way of estoppel against the maker  ectamtion faite dans cet acte peut avoir un
of the statement. effet deqmiUsion contre son auteur.

3. At common law, only a person named in an 3. En common law, seule une personne- nomm’
instrument under seal as a party to it could sue ona  nemigrdé comme partie dans un instrument
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covenant in the instrument expressed to be for his etwed’un sceau peut intenter des poursuites en
benefit. invoquant un engagement stgah sa faveur dans
l'acte.

4. The limitation period for an action for a breach 4. Dans certaines provinces, la prescription appli-
of a contract under seal may be longer than for a  cable aux actioree$ordf I'inegcution d’un
simple contract in some provinces. contrat par acteesgallitetre plus longue que

celle applicable aux contrats nus.

See A. Herschorn, “Documents Under Seal: Con-  Voir A. Herschorn, «<Documents Under Seal: Con-

sequences and Complications” (1989), Advo- sequences and Complications» (1989), Atvo-

cates Q. 129, at p. 130;Halsbury’'s Laws of cates Q. 129, a la p. 130;Halsbury’s Laws of

England (4th ed. 1998), vol. 9(1), at para. 617;England (4¢ €d. 1998), vol. 9(1), au par. 617;

Limitations Act, R.S.0. 1990, c. L.15, s. 45(1)(b); Loi sur la prescription des actions, L.R.O. 1990,

Limitation of Actions Act, R.S.N.B. 1973, c. L-8, ch. L.15, al. 45(1)k)pi sur la prescription,

s. 2; Limitation of Actions Act, R.S.N.S. 1989, L.R.N.-B. 1973, ch. L-8, art. Bimitation of

c. 258, s. 2(1)(c)Satute of Limitations, R.S.P.E.l.  Actions Act, R.S.N.S. 1989, ch. 258, al. 2(1)c);

1988, c. S-7, s. 13. The sealed contract rule at issi#atute of Limitations, R.S.P.E.l. 1988, ch. S-7,

in this case, namely that only the parties to a con-  art. 13:dla du contrat par acte seeéih cause

tract under seal may sue or be sued on it, thus eretesp- savoir le fait que seules les parties

exists within a system of rules which apply to  un contrat eqalivent ester en justice en vertu

sealed contracts. de ce contrat — s’inscrit donc dans un ensemble
de Egles applicablea tes contrats.

| agree with Morden A.C.J.O. that the sealed Je partage l'avis du juge en chef adjoint MordeR?!
contract rule is clearly a part of the common law of  queetderdu contrat par acte sechait claire-
Canada. The rule was first described by this Court  ment partie de la common law canadienne. Cette
in Porter v. Pelton (1903), 33 S.C.R. 449. In that egle aet® dcrite pour la prenare fois par notre
case, Porter had given an option to Pelton to  Cour Barter c. Pelton (1903), 33 R.C.S. 449.
purchase his gold mines and to develop them. Dans cette affaire, Porter avait adeeltdh la
Porter was unaware that Pelton was Holden's part-  facléicheter ses mines d’or et de les exploiter.
ner and that the option was taken for the benefit of  Porter ne savait pas queeRsitéasso@ de
the partnership, by Holden’s directions. Pelton  Holden et que la daaudtitet® accemé pour le
eventually decided to purchase the property. Heeréfice de la soeit de personnes, selon les ins-
paid part of the purchase price and signed an tructions de Holden. Pelemidé ghr la suite
agreement under seal that he would organize a  d'acheter les biens-fonds en questior.uha pay”
company to mine the area and give Porter stock in  partie du prix d'achat eteausgréntente par
the company for the balance of the purchase price.  acte sleglk laquelle il s’engageaitconstituer
The company did some work on the mine but uneegdan vue d’exploiter le secteur minier
ceased operations before paying the rest of the e eisd donnera’ Porter des actions de cette
purchase money to Porter. Porter sued both Pelton etSami” eglement du solde du prix d’achat. La
and Holden. Nesbitt J. found as follows, at p. 455: et®d effecte” quelques travaux d’exploitation
de la mine, mais elle a cesses activés sans
payera Porter le solde du prix d’achat. Ce dernier
a poursuivi et Pelton et Holden. Le juge Nesbitt a
tire la conclusion suivante, la p. 455:

The cases for over a century establish the rule of law TRADUCTION] Depuis plus d'un &icle, les tribunaux
firmly that where partners contract under seal they are etali fermement laegle de droit selon laquelle les
bound by the form of the instrument, and where parties &ssogii concluent une entente par acte scabnt
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SO signing are merely acting as agents and are soes péf la forme de I'acte et, lorsque les parties signa-
described, only the parties signing can be bound. A taires agissent simpkenigatde mandataires et y
principal or partner cannot be bound unless he has given sont ednisésl” seules les parties signataires peuvent
authority for his signature under seal, and is designatedtre liées. Un mandant ou un associé peukfre lié a

as a party to the deed. moins qu’il n'ait auteriEipposition de sa signature
dans un acte scellét qu’il ne soit dSigré comme partie
a l'acte.

The Court thus denied recovery against Holden. La Cour a donc @hahsence de recours con-
tre Holden.

This Court next had the opportunity to consider Par la suite, notre Cour a eu I'occasion d’exami-

the sealed contract rule Margoliusv. Diesbourg,  nera nouveau laegle du contrat par acte seell’
[1937] S.C.R. 183. In this case, Kellner had con-  ddasgolius c. Diesbourg, [1937] R.C.S. 183.
tracted with Margolius to buy 200,000 gallons of  Dans cette affaire, Kellner avait centraet
whiskey. The contract between the two men was  Margolius en vue d'acheter 200 000 gallons de
executed under seal. After agreeing to sell the  whisky. Les deux hommes avaeninsagmtrat
whiskey to Kellner, Margolius learned that Kellner  par acte ecdljres avoir accept'de vendre le

had been acting on behalf of his principal, whis&y Kellner, Margolius avait appris que
Diesbourg. The contract was breached and  Kellner agissait pour le compte de son mandant,
Margolius attempted to sue both Kellner and  Diesbourg. Il y a euednénh du contrat et
Diesbourg. The Court found that the action was  Margolius adoamé action contre Kellner et

not maintainable against Diesbourg. At p. 189,  Diesbourg. Notre Courarjegévable I'action

Davis J. found as follows: intezd” contre Diesbourd la page 189, le juge

Davis a tig la conclusion suivante:

It has long been settled that no person can sue or be suatRADUETION] Il est établi depuis longtemps que nul ne
in an action at law upon a contract under seal, unless the peut ester en justice en vertu d’'un contrat par acte scell’
person is a party to the contract. a moins détre partiea’ce contrat.

He cited with approval the following statement Il a ensuite eit’I'approuvant le passage suivant
from Pollock on Contracts (10th ed. 1936), at  ddPollock on Contracts (10 éd. 1936), aux
pp. 97-98: pp. 97 et 98:

When a deed is executed by an agent as such but pur- TRADUCTION] Lorsqu’un acte est conclu par un man-
ports to be the deed of the agent and not of the principal, datagee titre, mais que cet acte se veut I'acte du
then the principal cannot sue or be sued upon it at law, mandataire et non celui du mandant, ce dernier ne peut
by reason of the technical rule that those persons only pas ester en justice en vertu de cet acte en raison de la
can sue or be sued upon an indenture who are named @&gle formaliste selon laquelle seules les personnes qui
described in it as parties. sont noe®s ou dcrites comme parties un acte peu-
vent ester en justice en vertu de celui-ci.

The most recent decision of this Court to con- L’arrét le plus €cent de notre Cour dans lequel
sider the sealed contract ruleWhisper Holdings  la régle du contrat par acte sechéte examiee
Ltd. v. Zamikoff, [1971] S.C.R. 933. The case e#hisper Holdings Ltd. c. Zamikoff, [1971]
involved two contracts under seal governing the  R.C.S. 933. Cette affaire portait sur deux contrats
purchase of land in Toronto by four partners. One  par actesdelht I'achat de terraires Toronto
contract divided the land amongst the partners. The  par quatreeassdazipremier contrat pourvoyait
second contract detailed the consequences should a  au partage des terrains entre dss lassoci”
partner default on his or her obligations pursuantto  second exposaétahlel effets des manque-
the agreement. The second contract reflected the  ments par leesssaocibligations leur incom-
fact that, following the execution of the first con-  bant en vertu de l'accord. Ce second contrat
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tract four years earlier, one partner was replacedecoulait du fait que, aps’la signature du premier
by his daughter and another partner was replaced  contrat quatre anstplus &5soe’avait et
by a holding company. The daughter and the hold-  rerapbac’sa fille alors qu’un autre l'avaté”
ing company were included as parties in the final  par unetade gestion. La fille et la set” de
deed of transfer of the land and both of them exe-  gestioat®iscrites comme parties dans l'acte
cuted a mortgage on the land. The holding com- efindtif de cession des terrains, et ces deux parties
pany defaulted on its obligations under the agree- ont consenti une égypetksur les terrains. La
ment and the other partners asked the company to etsadé” gestion a manguaux obligations que
leave the partnership and forfeit all rights to the lui faisait I'accord, et les autreseashocont
land. The land increased in value, and the holding  deendadse retirer de la se® de personnes et
company alleged that it continued to have an inter-  de renentens ses droits sur les terrains. La
est in it. Spence J. stated the sealed contract rule as  valeur des terrains acaegiaaniE’ de ges-
follows, at pp. 941-42: tion a eéndu qu’'elle avait toujours un droit sur
ceux-ci. Voici comment le juge Spencerhe& la
regle du contrat par acte segllux pp. 941 et 942:

It is, of course, well established that when an instru- Evidemment, il est bieptabli gue quand un acte est
ment is executed under seal only those who are esgrscel, seules les parties qui y figurent peuvent
expressed in it to be parties thereto can sue or be sued poursuigtee quolrsuivies 1'egard d'une obliga-
on a covenant contained in the said instrument. No fur- tion contenue dans ledit acte. Point n’est besoin de se
ther authority is required thaforter v. Pelton & reportera d'autres m@dents que l'affairePorter c.
Holden. . .. Pelton & Holden. ..

The Court, however, also found that the circum-  Cependant, notre Cegalement jug que les
stances following the execution of the original faits survenussalar conclusion des accords ini-
agreements showed beyond any doubt that there tenmomtraient hors de tout doute que ces con-
was a novation of the contracts, where all partners  trats avaiert opé novation par laquelle tous
old and new agreed to the replacement of two of les &ssacirieurs et actuels avaient convenu
the partners. The holding company, therefore, was  du remplacement de deux des.dss@En@®
bound by the provisions of the first two contracts  de gegtait donc ke par les dispositions des
despite the operation of the sealed contract rule. deux premiers contrate Hagglication de la
regle du contrat par acte seell’

While the statement by the Court of the sealed Bien que la dclaration faite par notre Cour au?4
contract rule inVhisper Holdings, supra, isdictum  sujet de laegle du contrat par acte seetlans I'ar-
because of the Court's final determination that et Whisper Holdings, précité, soit une opinion
there was a novation of the contract, | agree with  incidente compte tenu eledimr @&finitive de
Morden A.C.J.O. that the statement is an authorita-  notre Cour qu'il y avait eu novation, je partage
tive statement of the law. Laskin J.A. (as he then  I'avis du juge en chef adjoint Morden quetcet arr”
was) had made the following statement with  fait autoeit’ tant qu'exp@sdu droit applicable.
respect to the sealed contract rule in his separate  Le juge Laskin de la Cour d’appel (plus tard Juge
concurring reasons in the same case at the Court of  en chef de notre Cour) avaieatrédiohi sui-

Appeal: sedRe Zamikoff v. Lundy (1970), 9 D.L.R.  vante relativemeat |la Egle du contrat par acte

(3d) 637, at p. 648: scelldans les motifs concordants qu'il avait expo-
sés dans la erhe affaire: voirRe Zamikoff c.
Lundy (1970), 9 D.L.R. (3d) 637a la p. 648:

Failing any principle that time and rethinking may  TRADUCTION] En I'absence de quelque principe vou-
result in the desuetude, or at least justify reconsideration lant que le tempseéXoN puissent ‘eux seuls
of a proposition that the Supreme Court has not reas- faire tombessaftudie une proposition que la Cour
sessed or reaffirmed for more than half a century, | must eswpri’'a ni eévalliée ni reconfirmé depuis plus
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accept the rule iRorter v. Pelton. But at the same time,

d’un demesie, oua'tout le moins en justifier leexa-

I must say that the quoted paragraph no longer repre- men, je dois acceple Enoh&e dansPorter c.
sents the English law in so far as it refers to the positiofPelton. || me faut cependant dire que le paragrapte cit”

of acestui que trust with respect to a covenant made on

eeri plus Iétat du droit anglais quaatla situation

his behalf by a trustee: sekarmer v. Armstrong, [1934] du kenéficiaire d'une fiducie relativemerst un engage-

Ch. 65. Again, it probably no longer represents the

mentelennson nom par un fiduciaire: vélarmer

English Law even in the case of an undisclosed princie. Armstrong, [1934] Ch. 65. De erhe, il ne dcrit pro-

pal who purports to sue on a sealed contract, at leas

t bablementetatsli‘droit anglais, emie dans le cas

where an equitable remedy is being sought; there is du mandant secret qui a I'intention d’intenter une pour-

some warrant foSnell on Equity, 26th ed., p. 643, to
view Harmer v. Armstrong as a case of agency no less
than one of trust.

suite foeel’sur un contrat par acte seeldu moins
lorsqu’il demande un redressememtitgnce n’est
pas sans raison que, @l on Equity, 26° éd.,a la

p. 643, on consele Harmer c. Armstrong autant
comme une affaire de mandat que comme une affaire de
fiducie.

What is left of the old common law rule in England is
a shell at best; and since, admittedly, it was originally
founded on a formalistic view of the contract under seal

Ce qui reste de lI'ancieghe de common law en
Angleterre est tout au plus une coquille etdef et ~
epihfaut le reconné’e, qu’elleetait fondea I'ori-

which has ceased to terrify, there is no reason of sub- gine sur uneeiatioprformaliste du contrat par acte
stance for prolonging its life. It has ceased to be opera- esgaila cessd’'avoir cours, il n'y a aucune raison
tive in most of the States of the United States;Isée  substantielle de prolonger son existence. Elle a d’ail-

Corbin on Contracts, s. 255, p. 448.

leurs cesgl'étre appligee dans la plupart destats

américains; voirl. A. Corbin on Contracts, art. 255,
p. 448.

Spence J. restated the sealed contract rule despite  Le juge Spence a retamdgla’du contrat par

the invitation from Laskin J.A. to reconsider it. In

acte s;aihalge le fait que le juge Laskin de la

this context, the statement of the rule, evedica  Cour d’appel invitait aueéxamen de cettegle.

tum, is strong authority for the proposition that the
rule is still very much a part of the common law in

Dans ce contexeod® de la egle, nEme a
titre d’opinion incidesti@ye fermement la pro-

Canada. The rule has been cited as part of the com-  position que celle-ci continue de faire partie de la
mon law in several decisions sinddisper Hold- common law au Canada. Depuis l&riWhisper
ings: see, e.g.Canada Deposit Insurance Corp. v.  Holdings, plusieurs tribunaux ontedla€ que la

Canadian Commercial Bank (1987), 46 D.L.R.

@gle fait partie de la common law: voir, par

(4th) 37 (Alta. Q.B.);Napev Construction Ltd. v. exemple, Canada Deposit Insurance Corp. c.
Lebedinsky (1984), 7 C.L.R. 57 (Ont. H.C.Jri-S  Canadian Commercial Bank (1987), 46 D.L.R.

Investments Ltd. v. Vong, [1991] O.J. No. 2292

(4th) 37 (B.R. AlbNapev Construction Ltd. c.

(QL) (Gen. Div.); Edelstein Construction Ltd. v.  Lebedinsky (1984), 7 C.L.R. 57 (H.C. Ont.Jri-S

Fire Pit Inc. (1996), 30 O.R. (3d) 383 (C.A.). The |
sealed contract rule is clearly still a part of the

nvestments Ltd. ¢. Vong, [1991] O.J. No. 2292
(QL) (Dien.y; Edelstein Construction Ltd. c.

common law in Canada. Fire Pit Inc. (1996), 30 O.R. (3d) 383 (C.A)). La

r

egle du contrat par acte seefait encore claire-

ment partie de la common law au Canada.

C. The Harmer v. Armstrong Decision C. L’affaire Harmer ¢. Armstrong

Despite the recognition of the sealed contract

Malgré la reconnaissance de I'application de la

rule by this Court and other courts across the couneglerdu contrat par acte seelbar notre Cour et

try, the appellant has asked this Court to abolish it.

par d’autres tribunaux un peu partout au pays, I'ap-

The appellant contends, amongst other claims, that  pelante demawote Cour de I'abolir. L'appe-

the rule is now internally inconsistent. Following

lantetpnd notamment que lagle souffre main-
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the decision ofHarmer v. Armstrong, supra, the
appellant claims that the rule no longer bars a prin-

tenant

d'une inceanénce interne. En effet,
d’affirmer I'appelante, par suite decidéord”

cipal from suing a third party on a contract enteredHarmer c. Armstrong, précitée, la egle n'’emgthe

into under seal for his or her benefit. As a result,
the appellant argues, it is unjust not to allow the
third party to sue the principal. To support this
claim, the appellant cites the following passage
from Cheshire, Fifoot and Furmston’s Law of Con-
tract (13th ed. 1996), at p. 495:

plus un mandant de poursuivre un tiers en vertu
d’un contrat par acte soetllu en sa faveur. En
@&ngEnce, plaide I'appelante, il est injuste de ne
pas pernzettestiers de poursuivre le mandant.

Au soutien de sa pténtion, I'appelante invoque
I'extrait suivantetirde Cheshire, Fifoot and

Furmston’s Law of Contract (13 éd. 1996),a’la
p. 495:

The technical [sealed contract] rule, however, is sub-
ject to this limitation, that if the agent enters into a
sealed contract asustee for the principal, whether the

TRAUCTION] La régle formaliste [du contrat par acte

stalkt cependant assujettida Eserve suivante: si

le mandataire conclut un contrat par acteastioh’ de

trust is disclosed on the face of the contract or not, anfilduciaire du mandant — que I'existence de la fiducie soit

he refuses to enforce it against the other party, then the
principal,qua beneficiary, may himself enforce any pro-
prietary right to which he is entitled by bringing an
action against the third party and the agent. It would
seem to follow that in such a case the principal is
equally liable to be sued by the third party. [Emphasis in
original.]

If the final sentence of the passage is correct, the
sealed contract rule would no longer exist.

With respect, the passage cited above interprets En toute @férence, le passageepit interpete
'atr"Harmer en lui donnant une pa¢ qui

the decision irHarmer beyond its original scope.

déailgw hon dans le contrat —, et s'il refuse d’obli-

ger l'autre partiespecter ce contrat, le mandant peut
lueymé, a titre de kréficiaire, faire valoir tout droit

de mtddui appartenant en intentant une action con-
tre le tiers et le mandataire. Il semblerait donc s’ensuivre
que, dans un tel cas, le mandans@euburefre

poursuivi par le tiers. [En italique dans l'original.]

Si laederphrase de cet extraitait exacte, la

egle du contrat par acte seel’existerait plus.

26

The case involved a breach of trust. Armstrong ebatde le cadre de cettedaiSion. En effet, cette

was interested in purchasing some publications
and approached Harmer and another potential
investor to contribute a large portion of the
purchase price. The investors agreed to contribute
four-fifths of the price and authorized Armstrong
to make an offer to purchase the papers. An agree-
ment under seal was reached between the vendor
and Armstrong to purchase the periodicals. Arm-
strong, however, asserted that he was the sole pur-
chaser and, shortly after, asked to be released from
his agreement to purchase. The vendor subse-
guently sold the papers to another purchaser.
Harmer sued both Armstrong and the vendor for
specific performance of the agreement. At trial,
Maugham J. found that Harmer was not entitled to
a judgment for specific performance because the
contract was under seal and he was not a party
to it.

affaire portait sur dténégh d'un contrat de
fiducie. Armstrong,eqiraiti’acheter certaines
publications, a deemandarmer eta un autre

investisseur potentiel d’avancer une large part du
prix d’achat. Les investisseurs ontead@@h-

cer les 4/5 du prix et ong¢ &urtossonga faire

une offre d’achat visant ces publications. Une con-
vention d’achat par ace esteifitervenue entre

le vendeur et Armstrong. Cependant, Armstrong

avaitefitrmle seul acheteur et, peuegril a

dendaétdé likéré de son obligation d’'acheter.

Le vendeur a par la suite vendu les puldications °
un autre acheteur. Harmer a poursuivi Armstrong
et le vendeur en vue d’obterdcuted en
nature de la convention. Aas,prec juge
Maugham a conclu que Harmer ne pouvait pas

obtenir un jugement ordonnantitibex en

nature du contrat parce que celuietaif un acte

scelk et qu'il n'y était pas partie.
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All three of the judges on appeal of the decision Les trois juges sigeant en appel de l&asion
of Maugham J. agreed with his finding that du juge Maugham ont soaskritonclusion de
Armstrong had entered into the agreement to  ce dernier selon laquelle Armstrong agdi sign”
purchase the periodicals as a trustee for Harmer  convention d’acharielqoesatitre de fidu-
and the other investor. They also agreed that ciaire de Harmer et de I'autre investisseur. lls ont
Armstrong had breached that trust in seeking to begalement acceptjue Armstrong avait contrevenu
released from the agreement. Lord Hanworth M.R.  au contrat de fiducie en denwéadtEre de
found that when a trust relationship existed, the  son obligation. Leentkss ofes lord Hanworth
trustee could take steps on behalf of the benefici- a edum; lorsqu'il existe des rapports de fidu-
ary to enforce the performance of a contract by the  ciaire, le fiduciaire peut prendre, au remd-du b’
other contracting party. If the trustee, however, ficiaire, des mesures en vue de foraitidex”
refused to do so, the beneficiary could sue, but was  du contrat par l'autre partie contractante. Toute-
required to join the trustee as a defendant. Lord  fois, si le fiduciaire refuse de le faieggfie b’
Hanworth M.R. explained that the rule was ciaire peut intenter &dmenles poursuites, auquel
designed to eliminate procedural difficulties and  cas il est alors tenesigndf le fiduciaira titre
circuity of action. It would have been possible for  defeddeur. Lord Hanworth a expligujue la
Harmer to initiate a separate proceeding to have iteglervisaita éliminer les protdimes de pramiure
declared that Armstrong was his trustee. Upon et la multiplication d'actions tendaneraa m”
receiving this declaration, he could seek leave toesultat. Il auraitefé possible pour Harmer de
sue in Armstrong’s name when Armstrong refused  demander, dans une action distincte, un jugement
to enforce his rights. Harmer could then bring an ecldratoire portant que Armstromgait son fidu-
action against the vendors for specific perform-  ciaire. Une fois ce jugement obtenu, il aurait pu
ance. By allowing Harmer to sue the trustee and  demander l'autorisation de former une action au
the vendor, the court could prevent the multiple  nom d’Armstrong si ce dernier avait dafuer-
proceedings. cer ses droits. Harmer aurait alors pu intenter une
action contre le vendeur en vue d’obtenir gey-
tion en nature du contrat. En permettartiarmer
de poursuivre le fiduciaire et le vendeur, la cour
pouvait empther la multiplication des instances.

Lawrence L.J., in his reasons, emphasized that Dans ses motifs, le lord juge Lawrence a sou-
the rule which would allow Harmer to join ligmjue laegle qui permettaih Harmer de esi-
Armstrong as a defendant was an equitable rule,  gner Armsirtitrg de éfendeuretait une egle
distinct from the common law sealed contract rule. equity distincte de laegle de common law du
Both rules were equally established and authorita-  contrat par acte. doedli” deux agles etaient
tive in the law. He explained the equitable rule as  aussi éiahliés I'une que l'autre et faisaient
follows, at p. 88: egalement autost’en droit. Il a expligg’ainsi la

regle dequity, a la p. 88:

Whenever a party under a contract, at the date when h&RADUCTION] Lorsque, au moment de la conclusion
enters into its . .. atrustee for a third party that party d’un contrat, une partee contrat est [. . .] fiduciaire
has a right conferred upon him by way of property to pour un tiers, ce tiers se veitecqdf lesagles du
sue on the contract whether the contract be under seal or droit deerd@riroit d’intenter des poursuites en
not and can, according to well settled principles, enforce vertu du contrat, que celui-ci ednitd’em™sceau ou
that right in equity, joining the trustee as a defendant to non, et il peut, selon des principeallisnexercer
the action. The right of a beneficiary in such a case as ce dredquiy et dEsigner le fiduciaire commeetEn-
the present, however, is to enforce the agreement  delaction. Dans un cas comme celui qui nous
according to its tenor, that is to say in favour of the occupe, toutefois, le droierddicldire consistea’
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defendant Armstrong, and not in favour of the plaintiff  demandeetetién de I'accord selon sa teneur, c’'est-
beneficiaries. [Emphasis added.] a-dire en faveur dualéndeur Armstrong, et non pas en
faveur des éréficiaires demandeurs. [Je souligne.]

Lawrence L.J. also recognized that a court could Le lord juge Lawresgalerient reconnu que le
refuse to enforce a contract in this way if there was  tribunal pouvait refuser d’ordonnecutier”
a debate as to whether a trust relationship actually =~ d’un contrat de cettesfdiy avait un litige sur
existed between the party to the contract and the la question de savoir si des rapports fiduciaires
third party beneficiary. existaientellement entre la partie au contrat et le
tiers Eréficiaire.

In my view, the decision ikarmer does not, as A mon avis, contrairement aux gtehtions de 29
the appellant contends, carve out an exception to  I'appelantet Farier ne ceé pas une excep-
the sealed contract rule. On the contrary, the deci- iden Egle du contrat par acte seellAu con-

sion specifically distinguished the equitable princi-  traire, ceti@sibn a expressient fait une dis-
ple applied in the case from the sealed contract tinction entre le prin@geaity’applique dans
rule. The decision provides the means for benefi-  cette affaire egla du contrat par acte seell’

ciaries to enforce those agreements entered into by  @Glitgali donne audpéficiaire d’un accord le
their trustees when those trustees have refused to  moyen de le &itgeexorsque son fiduciaire
do so. As this Court recognized Margolius, refuse de le faire. Comme I'a reconnu notre Cour
supra, the case was one ofcestui que trust seek-  danMargolius, précité, I'affaire Harmer concer-
ing to enforce a contract when the trustee had com-  naitetéfibiaire d’'une fiducie qui sollicitait
mitted a breach of trust in refusing to do so. The d@aion d'un contrat parce que le fiduciaire
decision is based on the law of trusts and not on  avait reangon obligatiora ce titre en refusant
the law of contract. de le fairédarmer est une affaire forek sur le
droit des fiducies et non sur le droit des contrats.

The appellant has argued that the decision in L'appelante a plaie que I'affaireHarmer devait 30
Harmer must, on a principled basis, lead to the logiquement avoir comme corollaire quedes b’
corollary that beneficiaries or principals should be  ficiaires ou les mandants petreemodrsuivis
able to be sued in their own name. With respect, |  en leur propre hom. Endfarende, je ne suis
disagree with this submission. | agree with Morden  pas d’accord avec cet argument. Je partage l'avis
A.C.J.0. that it was essential to the reasoning in  du juge en chef adjoint Morden selon lequel un
the Harmer decision that the contract was being  aspect essentiel du raisonnement suivi datns I'arr”
enforced by the beneficiary in the name of theHarmer était le fait que le é&éficiaire demandait
agent. The beneficiaries could not assert any rights ed&tn du contrat au nom du mandataire. Les
that they had against the third parties to the con-eréfiiaires ne pouvaient pas invoquer leurs
tract directly. The equitable rule did not create any  droits directement contre les tiers au contrat. La
legal relationship between the beneficiary and theegler'dequity n'a pas ceé de rapports juridiques
third party. Without such a legal relationship, the  entresl@ficiaire et le tiers. En I'absence de tels

third party certainly cannot sue the beneficiary. rapports, le tiers ne peut certes pas poursuivre le
bénréficiaire.
D. Does the Sealed Contract Rule Apply Where  D. Larégle du contrat par acte scellé s applique-
the Agent Is a Corporation? t-elle lorsque le mandataire est une personne
morale?

The appellant submits that there is inconsistency L’'appelante affirme que la situation varie d’'une3!
amongst the provinces as to when the sealed con-  prowintatie quanta’la question de savoir
tract rule applies. Some courts, it contends, have  dans quels cas s’appliqgk ldur contrat par
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declined to apply the rule to agreements under seal  acte.sE##é’ fait valoir que certains tribunaux
which are entered into by corporations, while other  ont eefil@ppliquer laggle aux accords par acte
courts have found that there is no distinction, as to  esa@iclus par des personnes morales tandis
the application of the rule, between agents that are  que d’autres emyiiign’y avait aucune diff*
corporations and agents who are individuals. The  rence, pour I'applicationedgeaanitre les man-
appellant cites the decision of Bouck J. of the  dataires qui sont des personnes morales et les man-
British Columbia Supreme Court Kootenay Sav-  dataires qui sont des personnes physiques.
ings Credit Union v. Toudy, supra, as an example  L'appelante cite laction rendue par le juge
of a court’s refusal to apply the rule to an agent  Bouck, de la Courersapde la Colombie-
that is a corporation and asks this Court to follow  Britannique, dans I'aaiveenay Savings Cre-
that decision. dit Union c. Toudy, précitée, a titre d’exemple de
refus d’'un tribunal d'appliquer laeglea un man-
dataire qui est une personne morale, et elle
demandeanotre Cour de suivre cettediSion.

The case involved a mortgage which had been Cette affaire portait sur une hypetiue qui
granted by Kootenay Savings Credit Union to a  ae#dt dccorde par Kootenay Savings Credit
holding company established by a group of indi- Un@rune so@f de gestion foreE par un
viduals. The mortgage was executed under the seal  groupe de particuliers. Le sceau @ ldesoci’
of the holding company. The credit union had gestion astéitappos” sur I'acte d’hypotbque.
sought personal guarantees from each of the indi- Laecatpé de @dit de ceux-ci avait obtenu
viduals, but because of the terms of the guarantees,  des garanties personnelles de la part de chacun des
it was only able to recover the amount of the prin-  particuliers, mais en raison des esodalites
cipal of the loan from them as guarantors. When  garanties, elle n‘acpgErér que le capital du
the holding company defaulted on the mortgage, et @n leur qualé”de garants. Par cagient,
therefore, the credit union sued the individuals as lorsque latsate” gestion a faitedaut de res-
the undisclosed principals of the holding company.  pecter 'acte d’hggoghla coogrative de adit

a poursuivi les particuliers en tant que mandants
secrets de la sa@® de gestion.

Bouck J. reviewed the authorities which had Le juge Bouck a examénles @cisions dans les-
applied the sealed contract rule and found that, quellesgla du contrat par acte secHvaitete
despite the fact that the rule appeared to be part of  appliquil a estim’'que, malgr’le fait que la
the law, it did not appear to be grounded in anyegle paraissait faire partie du droit, elle ne sem-
good reason. He noted that none of the cases he ebkaitoh@e sur aucune bonne raison. Il a sou-
had reviewed had applied the rule when a corpora- eligné, dans aucune descidions qu'il avait
tion had executed a document under seal on behalf  emamihé tribunal n'avait appligula Egle a
of its undisclosed principals. Bouck J. noted that, un aasué personne morale avait sigmh
at common law, a corporation could only be bound  document par acte seeliom de mandants
when it affixed its seal to an agreement, but that  secrets. Le juge Bouck aigdiEuén common
this rule had been modified by statute. Although law, une personne morale ne ptneviée "que
the holding company was not required by the com-  lorsqu’elle avait eppms sceawa un accord,
mon law to affix its seal to the mortgage to enter mais que oegle avaitett modifiée par voie
into a valid contract, Bouck J. found that to regis- egislative. Le juge Bouck a estngue, quoique la
ter the mortgage as security for the loan in the land etodE gestion n'ait pasf tenue d’apposer son
titles office, it had to be executed under seal pursu-  sgdagte d’hypotleque pour conclure un con-
ant to theProperty Law Act, R.S.B.C. 1979, c. 340, trat valide, il fallait que I'acte soitetevd’'un
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s. 16(2). The seal was thus mandated by statute.

sceau pour que Blyeoftuissetfe enregis-

After reviewing the law and finding that the seal eetromme garantie de I'emprunt au bureau d’en-

affixed to the mortgage was required by statute,
Bouck J. made the following statement, at p. 207:

registrement des droits immobiliers, eamgatm”
au par. 16(2) &eofmrty Law Act, R.S.B.C.

1979, ch. 340. La formadit’du scealetait donc
requise par un texte de loi. Ag® avoir examia’le
droit applicable et eid® que le sceau domtalit
revétu I'acte d’hypotbgueetait requis par le texte
de loi, le juge Bouck aetlag ce qui suita’'la
p. 207:

It is clear the personal defendants would be liable as TRADUCTION] Il est clair que les particuliersetEn-

undisclosed principals of LeRoi if the mortgage were
simply executed by an authorized officer of LeRoi with-
out affixing its seal. However, it is now said that
because the seal of LeRoi was in fact stamped on the
mortgage, that act relieved the personal defendants from
liability. With respect, such a conclusion makes little
sense. While this technical rule, which is peculiar to
England, may also be part of Canadian law as it applies
to individuals, | can see no good reason for extending its
application to corporations, particularly since no higher
authority compels that result.

deurs seraient resporsdittesde mandants secrets

de LeRoi si I'acte d’hgpothavait simplemerdt
conclu par unesmmtant autorisde LeRoi qui n'y

aurait pae appaseau. Toutefois, oreghd main-
tenant que, parce que le sceau de LeRoeta en fait ~

appssi I'acte d’hypotbque, les particuliersefén-

deurs sont de ce éadslithé toute responsalglitEn
tefibeedce, une telle conclusion n'a pas beaucoup
de sens. Bien quegletierforme, qui est propae °
I'Angleterre, pegakement faire partie du droit cana-

dien en ce qui a trait aux particuliers, je ne vois aucune

bonne raison d@ftendre son application aux personnes
morales, d’autant plus qu’'aucunepédent ne com-
mande cee@sultat.

Accordingly, | hold that where a corporation enters
into a mortgage under seal on behalf of undisclosed
principals, those undisclosed principals can sue and be
sued by the other party to the mortgage.

Bouck J. thus allowed the credit union to recover
from the undisclosed principals of the holding
company.

With respect, to the extent that the decision of En toute @férence, dans la mesure & dEci-
sion rendue par le juge Bouckdatesay peut

Bouck J. inKootenay can be read as creating the

Par equment, jestime que, lorsqu’une personne
morale conclut un acte dayeottted au nom de
mandants secrets, ces derniers peuvent poursuivre
l'autre partiacte etetre poursuivis par elle.

Le juge Bouck a eaqueTsie autorslia coop-

rative deditrd recouvrer aups des mandants
secrets de la seii'de gestion la somme due.

34

principle that the sealed contract rule does noetre Considiée comme ayant pour effetediablir le

apply to agents that are corporations, | do not
agree with it. To craft an exception to the sealed
contract rule for corporations that act as agents for

principe quegla du contrat par acte seclte
s’applique pas aux mandataires qui sont des per-
sonnes morales, je ne suis pas d'accord avec cette

undisclosed principals would be contrary both to ecidion. Ceer une exceptioa la €gle du contrat

the decisions of other courts in Canada and to the
law of business corporations in general. Subject to
those exceptions set out by statute, a corporation

par acte soellles personnes morales qui agis-

senitrée de mandataires pour des mandants
secrets serait contraire tamtisiornsdd’autres
tribunaux canadiens qu’au droitetdss pswci’

has the same powers and capacities as a natural
person: see, e.gGanada Business Corporations  actions en gféral. Sous aServe des exceptions

Act, R.S.C., 1985, c. C-44, s. 15(1); Ontario ewvrés par des textes de loi, les etdd” par
Business Corporations Act, s. 15. The powers and  actions ont lesmma$ droits et la emie capacit”
capacities include the power to sue and be sued, qu’une personne physique: voir, par exemple, la
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and the power to contract: see, e.g., K. PLoi canadienne sur les sociétés par actions, L.R.C.
McGuinness,The Law and Practice of Canadian  (1985), ch. C-44, par. 15(1); lai sur les sociétés
Business Corporations (1999), at p. 204. | agree par actions de I'Ontario, art. 15. Ces droits et cette
with Morden A.C.J.O. that since a corporation has  capacithportent le pouvoir d’ester en justice et
all of the capacities and powers of a natural person,  celui de contracter: voir, par exemple, K. P.
especially in relation to the law of contract, thereis  McGuinn€&lss,Law and Practice of Canadian
no principled basis upon which to treat corpora-Business Corporations (1999),a la p. 204. Je sous-
tions acting as agents for undisclosed principals  @ri®pinion du juge en chef adjoint Morden
differently than agents who are individuals. que, comme les personnes moraledepbda’
méme capaodt’et les mefes pouvoirs qu’une per-
sonne physique, particeliément en mare de
droit des contrats, il n'y a aucune coresation de
principe justifiant de traiter les personnes morales
qui agissent comme mandataires de mandants
secrets diffremment des mandataires qui sont des
particuliers.

Other courts across Canada have recognized the D’autres tribunaux canadiens ont reconnu que la
application of the sealed contract rule to corpora-egledu contrat par acte seef’applique aux per-
tions that act on behalf of undisclosed principals.  sonnes morales qui agissent pour le compte de
In Marbar Holdings Ltd. v. 221,401 B.C. Ltd. = mandants secrets. Daridarbar Holdings Ltd.
(1984), 54 B.C.L.R. 169 (S.C.), Macdonell J.c. 221,401 B.C. Ltd. (1984), 54 B.C.L.R. 169
applied the sealed contract rule to bar an action (C.S.), le juge Macdonell a epmite egle
against the undisclosed principals of a corporation  pediadér irrecevable une action inteatContre
on a document executed under the company’s seal. les mandants secrets d'une personne morale en
In Edelstein Construction, supra, Morden A.C.J.O.  vertu d’un document etw"du sceau de cette der-
recognized the authority of the sealed contract rule ereniDan$Edelstein Construction, précité, le juge
in the context of an agreement executed under seal  en chef adjoint Morden a reconnu I'application de
by a corporate agent, although the case was edk rdu contrat par acte seellans le contexte
decided on different grounds. Also,Tni-Sinvest-  d'un accord conclu par acte seelpar une per-
ments, supra, Feldman J. applied the sealed con- sonne morale agissant comme mandataire, bien
tract rule in a case of a corporate agent as one  que l'affaie®aiécidde selon d'autres motifs.
ground of her decision. In light of these authorities,  En outre, TarSInvestments, précitt, Madame
the decision irKootenay, in so far as it stands for le juge Feldman a inegquarmi ses motifs de
the proposition that a corporate agent may be suedecisidh, I'application de laegle du contrat par
or sue on a contract executed under seal, appears to  actedseallle cas d’'une personne morale agis-
be anomalous. In my view, the sealed contract rule sant comme mandatfaidlemiére de ceseafi-
applies equally to individual agents and corporate  sions, dans la mesiaffaire Kootenay appuie
agents. To the extent that th@otenay decision la proposition qu'une personne morale mandataire
can be read to find otherwise, it should not be fol-  peut ester en justice en vertu d’'un contrat par acte
lowed. scekt, elle appard"mal fonde. J'estime que la
regle du contrat par acte seef’applique tant aux
particuliers agissant comme mandataires qu’aux
personnes morales agissant comme tel. Dans la
mesure a I'affaire Kootenay peutétre considiée
comme entradant la conclusion inverse, elle ne
doit pasetre suivie.
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While it is clear that the sealed contract rule Bien qu'il soit clair que laegle du contrat par 3

applies to corporate agents, the attachment of a
corporation’s seal to an agreement may not be suf-
ficient in all circumstances to constitute a sealed
contract within the meaning of the sealed contract
rule. As | stated above, historically, the act of seal-
ing was a solemn act designed to impress upon the
parties to the contract the significance of their obli-
gations. As a result, different legal obligations
flowed from sealed instruments than from simple
contracts. Today, while the creation of a sealed
instrument no longer requires a waxed impression,
there are still formalities which must be observed.
At common law, a sealed instrument, such as a
deed or a specialty, must be signed, sealed and
delivered. The mere inclusion of these three words
is not sufficient, and some indication of a seal is
required: see, e.g872899 Ontario Inc. v. lacovoni
(1998), 163 D.L.R. (4th) 263 (Ont. C.A.). To cre-
ate a sealed instrument, the application of the seal

6

acte staghiplique aux personnes morales agis-

sant comme mandataires, I'apposition du sceau
d’'une personne morale sur un accord peut ne pas
suffire dans tous les cas pour faire de cet accord un
contratesaelBens de la&gle du contrat par acte
es@ahme je I'ai mentiormplus 6t, I'apposi-
tion du setsitiHistoriquement un acte solennel
visargouligner aux parties au contrat I'impor-
tance de leurs obligations. Requmntsies obli-

gations juridicpessildint des actes seldiffe-

raient de celleecpulaient des contrats nus.
Aujourd’hui, quoigetahlissement d'un acte
esoadixige plus I'application du sceau sur de la

cire, certaines &wmatitvent encoreetfe
obssrnvEn common law, un acte seel- tel

un acte de vente ou un contrat formaliste — doit

étre sigm, scelf et dlivré. La seule msence de
ces trois mots ne suffit pas, il doit y avoir un sceau

guelconque: voir, par ex@r2piy Ontario

must be a conscious and deliberate act. At cominc. c. lacovoni (1998),163 D.L.R. (4th) 263 (C.A.

mon law, then, the relevant question is whether the
party intended to create an instrument under seal.

Ont.). Pour qu'un acte smelteé, I'applica-
tion du sceaetrdoifife de proposetibéré et

en pleine connaissance de cause. Il s’ensuit donc
gue, en common law, la question pertinente est de
savoir si la partie avait I'intention deear un acte
scelg.

Corporate seals have a different legal effect than Les sceaux des personnes morales ont un efftt

the seal of an individual. The seal of a corporation,
in many circumstances, is equivalent to the signa-
ture of a natural person: see, e.Be Lawton,
[1944] 3 D.L.R. 51 (Man. K.B.), at p. 56, aff'd
[1945] 4 D.L.R. 8 (Man. C.A.)Newfoundland &
Labrador Housing Corp. v. Suburban Construc-

juridiquerdifft de celui des sceaux des particu-
liers. Dans bien des cas, le sceau d'une personne

moraleequivauta’ la signature d’une personne phy-

sique; voir, par exemite, Lawton, [1944] 3
D.L.R. 51 (B.R. Man.)a'la p. 56, conf. par [1945]
4 D.L.R. 8 (C.A. Man.)Newfoundland & Labra-

tion Ltd. (1987), 38 D.L.R. (4th) 150 (Nfld. C.A.), dor Housing Corp. c. Suburban Construction Ltd.

at p. 152;Alton Renaissance | v. Talamanca Man-
agement Ltd. (1996), 27 B.L.R. (2d) 307 (Ont. Ct.

(1987), 38 D.L.R. (4th) 150 (C.A.T.-N.)Ja la
p. 154ton Renaissance | c. Talamanca Manage-

(Gen. Div.)), at p. 312. Therefore, the affixing of ament Ltd. (1996), 27 B.L.R. (2d) 307 (C. Ont.

corporate seal may not in all cases be evidence of
an intention to create a sealed instrument, within
the meaning of the sealed contract rule. | agree
with the reasoning of Morgan J.A. Mewfound-
land & Labrador Housing Corp., supra, who
described the effect of a corporate seal as follows,
at p. 152:

(Biv.)ga la p. 312. Par coagquent, il est pos-
sible que l'apposition du sceau d’'une personne
morale n’indique pas toujours l'intenti@erde cr’

un acte scefl’au sens de laegle du contrat par
acte scadl” Je suis d’'accord avec le raisonnement

suivi par le juge Morgan, de la Cour d’appel, dans

I'aret Newfoundland & Labrador Housing Corp.,

précité, qui a écrit ainsi I'effet du sceau d'une
personne moraleg la p. 152:
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. not every document signed by a corporation by the TRAQUCTION] . .. ce nesont pas tous les documents
affixing its corporate seal would become a specialty. esiger une personne morale au moyen de son sceau
When the seal of a corporation is affixed to a contract qui deviennent des contrats par a&ctémssellie le
made by the corporation it has the same effect as the sceau d’'une personne morale est appomitrat
signature of an individual. However, any contract conclu par elle, cette mesure emie @ffet que la
which, if made between private persons would by law signature d’'un particulier. Toutefois, tout contrat qui,
be required to be under seal, may be made on behalf of a etastilconclu par des particuliers, devrait aux termes
company in writing under its common seal. Whether de lattei retu d’'un sceau, peetre conclu paecrit

what would ordinarily be a simple contract is trans- au nom d’'une personne morale en y apposant le sceau
formed into a contract by specialty by execution under ordinaire de celle-ci. La question de savoir si ce qui
seal can only be determined having regard to the inten- constituerait normalement un contrat nu devient un con-
tion of the parties as evidenced and the true construction trat formaliste par I'apposition d'un sceacetre peut *

of the document in question. tramehgua la lumere de l'intention des partiegvé-

lee par la preuve, et de l'integtation juste du docu-
ment en question.

In my view, a corporation is certainly capable of A mon avis, une personne morale est certes capa-
creating a sealed instrument and availing itself of  ble dercun acte scellet de se pvaloir des

the different incidents which flow from such an  di#€nts effets eoulant d’un tel accord. Le seul
agreement. However, the attachment of its corpo-  fait de I'apposition de son sceau peut cependant ne
rate seal, on its own, may not be sufficient to do  giees Suffisant pour produire cesdltat. Les tri-

so. Courts must examine the instrument itself and  bunaux doivent examiner l'actemei-at”les

the circumstances surrounding its creation to deter-  circonstances dEasancpour dferminer si la

mine whether the corporation intended to create a  personne morale avait I'intenti@emencecte

sealed instrument by affixing its corporate seal. scell’y apposant son sceau.

While | have stated above that evidence of an Quoique jaie indige” p€edemment qu'il faut
intention to create a sealed instrument is necessary  apporter la preuve de l'intentieer de acte
when a corporate seal is affixed to a contract, | &delSque le sceau d'une setéiest appassur
emphasize that this is a principle which operates at  un contrat, je souligne gu'il s'agit d'un principe de
common law. Statutory provisions may have the = common law. Des disposiipsiatives peuvent
effect of rendering a corporation’s intention to cre-  avoir pour effet d’'enlever toute pertinelece °
ate a sealed contract irrelevant. | agree with  question de savoir si uet gaciactions avait
Morden A.C.J.O. that s. 13(1) of thend Regiss  l'intention ou non de @ér un contrat par acte
tration Reform Act (“LRRA") renders the intention  scell’Je partage l'avis du juge en chef adjoint
to create a sealed instrument irrelevant. The sub-  Morden que le par. 13(1) de la Loi de 1984 rend
section reads: non pertinente l'intention deecrun acte scell’

Ce paragraphe est aingdig:

13. — (1) Despite any statute or rule of law, a transfer 13. — (1) Despite any statute or rule of law, a transfer
or other document transferring an interest in land, a or other document transferring an interest in land, a
charge or discharge need not be executed under seal by charge or discharge need not be executed under seal by
any person, and such a document that is not executed any person, and such a document that is not executed
under seal has the same effect for all purposes as if exe- under seal has the same effect for all purposes as if exe-
cuted under seal. cuted under seal.

The intention of this provision goes beyond setting  Cette disposition ne se limieéfzdir les exi-
the procedural requirements for the registration of  gencesgueales applicables I'enregistrement
conveyances and mortgages. The words “for all des actes de cession et étnypothées mots
purposes” have the effect of making all documentsfor all purposes» figurant dans le texte anglais
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transferring an interest in land, and charges or dis-
charges, sealed instruments for all purposes,
including the application of the sealed contract
rule. | agree with Morden A.C.J.O. that the pur-

pose of the subsection is to preserve the common

law substantive consequences associated with

ont pour effet dearendel documentsedant
un droit sur un bien-fonds, les charges et les main-

elycommetant des actes sadla tousegards,

y compris pour I'application dmgla du contrat
par acte. skelpartage l'avis du juge en chef
adjoint Morden que ce paragraphe a pour objet de

traditional forms of conveyancing and mortgages. esprver les effets substantiels que rattache la

As a result, the provision has the effect of deeming
all of the interests within its scope to have the

same legal effects as if they were executed under
celle-ci produire les mrhes effets juridiques que

seal. In circumstances where s. 13(1) of tRRA

governs, the intention to create a sealed instrument
sceau. Dans les casl@par. 13(1) de la Loi de

is thus irrelevant.

common law aux formes traditionnelles d’actes de
cession et d’hgpoth Par comsjuent, tous les
droits yiaf cette disposition sorgprigs par

atdent constas dans un acte retw d'un

1984 s’applique, I'intention de eer un acte scell’
n’est donc pas un facteur pertinent.

To summarize, as a general rule, an undisclosed En résung&, un mandant secret peut esgle

39

principal may sue or be sued on a simple contracterémgle ester en justice en vertu d’'un contrat nu

entered into on his or her behalf by an agent. There
is a well-established exception to this rule that

when such a contract is executed under seal, the

undisclosed principal can neither sue nor be sued
upon it. The exception stems from the rule that
only parties to a sealed instrument may have obli-
gations and rights under it. That rule operates
within a system of rules relating to sealed instru-
ments, all of which are derived from the fact that a
sealed instrument is enforceable by virtue of the
form of the instrument itself. The equitable princi-
ple described itHarmer v. Armstrong, supra, may

conclu en son nom par un mandatairegl€ette r°
est assortie d’'une exceptiorethidie, “savoir

gue lorsque le contratetstdhen”sceau, le

mandant secret ne peut ni pourstigrpaonir-

suivi en vertu de celui-ci. Cette excegtoted”
deedéerselon laquelle seules les partesin
acteespellivent avoir des droits et obligations
en vertu de cet acte. &@pétes’inscrit dans un
ensembleglesrtelatives aux actes sesllles-
guelles reposent toutes sur le fait qu’'un acte scell
est@ndire de par sa formeeme. Suivant le

principe diquity expo€ dansHarmer c. Arms-

enable an undisclosed principal to recover on d&rong, précitt, un mandant secret peut exercer un

contract made for his or her benefit when the agent
refuses to do so. The rights enforced in such a situ-
ation are the rights of the agent; there is no direct
legal relationship created between the third party
and the undisclosed principal. As a result, there is
no corresponding right for a third party to sue a

beneficiary on a contract under seal. The sealed
contract rule clearly applies to corporate agents,
although the intention of the corporation to create
a sealed instrument must be evident from the con-
struction of the instrument itself and the circum-

recourse fend” un contrat conclu pour son
compte lorsque le mandataire refuse de le faire.
Les droits alorsesx@nt ceux du mandataire;
aucun rapport juridique direxté wiee” entre le
tiers et le mandant secret. Bquexangé tiers
n'a pas le droielatifrde poursuivre le dyéfi-
ciaire d’'un contrat par aeteLsceljle du con-
trat par actee s€elpplique clairement aux
eégi‘agissant comme mandataires, bien que,
pour quegle s'applique, lintention de la
sticide ceer un acte scelldoive ressortir de

stances surrounding its creation before the rule will cofagvidente de lintergtfation de I'acte lui-
be applied. The intention to create or not to create emeét des circonstances de satioh. L'inten-

a sealed instrument will not be relevant if a statu-
tory provision has the effect of deeming the instru-
ment to have all of the effects of an instrument
under seal.

tion derasl de ne pasemf un acte scellh’est
pas un facteur pertinent si une dispegitian |
tive damriénstrument en cause tous les effets

d'un acte soell’
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VI. Should the Sealed Contract Rule Be Abol-  VI. legle du contrat par acte seetlevrait-elle
ished? etre abolie?

As is evident from the foregoing analysis, the Comme l'indique clairement I'analyse quiepr’

internal inconsistencies of the sealed contract ruleedegcles incoérences intrirsques de laegle du

and the inconsistencies in its application are not as  contrat par acte efcethh application inceh”

glaring as the appellant has argued. However, rente ne sont pas aussi frappantesejerdle pr’

these inconsistencies are not the only grounds [I'appelante. Toutefois, cesréncels” ne sont

upon which it has based its claim that the sealed pas les seuls motifs sur lesquels l'appelante a

contract rule should be abolished. The appellant d@alpetention que laegle du contrat par acte

also asks that this Court abolish the rule because it esa&lrait €tre abolie. En effet, I'appelante

lacks a present principled justification because the  demagdéerhenta” notre Cour d’abolir cette

rule is no longer applicable in some other jurisdic- egle parce qu’elle ne serait plus just#fiaujour-

tions, and because of the force of criticism by aca-  d’hui, parce qu’elle n’est plus applicable dans cer-

demics and some courts. tains ressorts et parce qu'elle est vigoureusement
critiquée par certains auteurs et par certains tribu-
naux.

To support its claim that the rule has no present A I'appui de sa pefention que laegle n'a plus
principled justification, the appellant cites the fol-  de justification rationnelle aujourd’hui, I'appelante
lowing statement of Baron Martin iGhesterfield  cite les propos suivants du baron Martin dans
and Midland Silkstone Colliery Co. v. Hawkins  Chesterfield and Midland Silkstone Colliery Co. c.
(1865), 3 H. & C. 677, 159 E.R. 698, at p. 703Hawkins (1865), 3 H. & C. 677, 159 E.R. 698Ja
E.R.. p. 703 E.R.:

[The sealed contract] rule is one which is established byrRADUCTION] La régle [du contrat par acte s&glkbéte

authority and precedent, which does not depend upoatablié par voie jurisprudentielle et n'est pas tributaire
reasoning or argument, but is a fixed established rule to de raisonnement ou d’arguments, mais elle constitue
be acted upon and only discussed as regards its applica- ot pha“egle fixe etetablie, qui doitefre suivie et

tion. . .. dont seule I'application peetré dbattue . . .

The appellant also refers to Laskin J.A.’s invitation ~ L’appelante menti@gaernent l'invitationa’
to this Court to abolish the rule Re Zamikoff v.  abolir la Egle qui aeté faitea notre Cour danRe
Lundy, supra. The appellant submits that some Zamikoff c. Lundy, précit, par le juge Laskin de la
academics have criticized the rule as “anomalous”  Cour d'appel. L’'appelante fait valoir que certains
and as taking the doctrine of privity to “extreme  auteurs ont cetiquégle, lui reprochant dtte
lengths”, while others see no particular reason why  UMADUCTION] «anomalie» et de pousser
the rule should continue to exist: see, e.g., S. «Bex@s le principe de la relatigitles contrats,
M. Waddams,The Law of Contracts (4th ed. alors que d'autres ne voient aucune raison particu-
1999), at para. 268 (n. 40); G. H. L. Fridmahe liere justifiant son maintien: voir, par exemple, S.
Law of Contract in Canada (4th ed. 1999), at M. Waddamgje Law of Contracts (4¢ &d. 1999),
p. 197; W. A. Seavy, “The Rationale of Agency” au par. 268 (n. 40); G. H. L. Fridrhar,aw of
(1920), 29Yale L.J. 859, at p. 880. The appellant Contract in Canada (4¢ éd. 1999)a’la p. 197; W.
submits that, in response to these criticisms, the  A. Seavy «The Rationale of Agency» (1920), 29
abolition of the sealed contract rule is appropriateYaleL.J. 859,a la p. 880. L'appelante plaide que, °

la lumiére de ces critiques, il est opportun d'abolir

la régle du contrat par acte seell’

~

Before examining whether the criticisms raised Avant de se demander si les critiques susmen-
above merit the abolition of the sealed contract  &@snjustifient I'abolition de laegle du contrat
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rule, it is necessary to understand the principles  par acte,sitadst mcessaire de bien compren-
which govern judicial reform of the common law.  dre les principegissant la modification de la

In the past, this Court has considered the condi- common law par les tribunaux. Pag,|leq@ass”
tions which must be present to effect a change in  Cour a egadéms plusieurs &ts, les condi-
the common law in several cases: see, e.g., tions qui doétemt€unies pour modifier la

Vetrovec v. The Queen, [1982] 1 S.C.R. 811; common law: voir, par exempetrovec c. La
Watkins v. Olafson, [1989] 2 S.C.R. 750R. v. Reine, [1982] 1 R.C.S. 811Watkins c. Olafson,
Jobidon, [1991] 2 S.C.R. 714R. v. Slituro, [1989] 2 R.C.S. 750R. c. Jobidon, [1991] 2
[1991] 3 S.C.R. 654R v. B. (K.G), [1993] 1 R.C.S. 714R. c. Salituro, [1991] 3 R.C.S. 654R.
S.C.R. 740R. v. Rohinson, [1996] 1 S.C.R. 683; c. B. (K.G.), [1993] 1 R.C.S. 740R. c. Robinson,
Bow Valley Husky (Bermuda) Ltd. v. Saint John  [1996] 1 R.C.S. 6830w Valley Husky (Bermuda)
Shipbuilding Ltd., [1997] 3 S.C.R. 1210. From Ltd. c. Saint John Shipbuilding Ltd., [1997] 3
these cases, some general principles have emerged. R.C.S. 1210. Certains penéipas gé dga-
A change in the common law must be necessary to  gent de etss Bimé modification de la common
keep the common law in step with the evolution of  law dbié Técessaire soit pour permetaeelle-
society (see, e.gxlituro, at p. 670BowValley, at  ci de suivre Bvolution de la soeté (voir, par
para. 93), to clarify a legal principle (Ségtrovec,  exemple, Slituro, a la p. 670;Bow Valley, au
at p. 819), or to resolve an inconsistency (see par. 93), soit pecisgrun principe de droit
Jobidon, at p. 733). In addition, the change should  (Vetrovec, a la p. 819), ou encore poelimi-
be incremental, and its consequences must be  ner une contradictiodobidan, a la p. 733).
capable of assessment. En outre, la modificationetmst graduelle et ses
congquences doivent pouvaitré évallges.

In the recent case &obinson, Lamer C.J., for a Récemment, dans I'affairBobinson, le juge en 43
majority of the Court, relied on five factors to jus-  chef Lamer, s’exprimant au hom des juges majori-
tify the reversal of an earlier decision of the Court  taires de notre Cour, s’est$anaing facteurs
in MacAskill v. The King, [1931] S.C.R. 330. pour justifier laedision dEcarter I'aret an€rieur
These factors were the existence of previous dis- de notre MaoAskill c. The King, [1931]
senting opinions in this Court, a trend in the pro- R.C.S. 330. Ces faetaigst I'existence d'opi-
vincial appellate courts to depart from the princi-  nions dissidentes esgwiaréifieurement au sein
ples adopted in the original decision, criticism of de notre Cour, la constatation d'une tendance
the case or the adoption of a contrary rule in other  parmi les cours d'appel proviacgketer des
jurisdictions, doctrinal criticism of the case and its  principes a&dogéns I'aef en question, les cri-
foundations, and inconsistency of the case with  tiques fewsal’l'egard de cet a&t"ou I'adop-
other decisions. While they are not prerequisites  tion d'wggercontraire dans d’'autres pays, la
for a change in the common law, these factors help  critique de ettearde ses fondements dans la
to identify compelling reasons for reform. On the  doctrine, ainsi que l'incompatiliét’'cet aaf
other hand, courts will not intervene where the avec dauteesidhs. Bien que ces facteurs ne
proposed change will have complex and far-reach-  soient pas ealshjpesa’la modification de la
ing effects, setting the law on an unknown course  common law, ils permettamhoins de consta-
whose ramifications cannot be accurately mea-  ter I'existence de motiéodme” convaincants.
sured: seeBow Valley, supra, at para. 93. The Par ailleurs, les tribunaux n’interviendront pas
rationale for judicial restraint in making changes to  lorsque la modification prepmsait des effets
the common law was expressed by McLachlin J.  complexes et d'une graneke, jgoiitplaceraient

le droit sur une trajectoire inconnue dont les eens’
guences ne peuvent pase meswgés avec ci-
sion: voir Bow Valley, au par. 93. La raison de la
retenue manifes€ par les tribunaux en mexie de
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(as she then was) Watkins, supra, as follows, at  modification de la common lawta éxpose ainsi
p. 760: par le juge McLachlin (maintenant Juge en chef du
Canada) dans |'aet'Watkins, précité, a la p. 760:

The court may not be in the best position to assess the Une cour de justice n'etteppat I'organisme le
deficiencies of the existing law, much less problems mieweptac @éterminer les lacunes du droit actuel
which may be associated with the changes it might et encore moins lesnpesbijue pourraient susciter
make. The court has before it a single case; major les modifications qu’elle pourrait apporter. La cour de
changes in the law should be predicated on a wider view  justice est saisie d’'un cas particulier; les changements
of how the rule will operate in the broad generality of importants du droit doivent se fonder sur une perception
cases. Moreover, the court may not be in a position to Eosrgle de la fegn dont la egle s’appliquera la
appreciate fully the economic and policy issues underly- grande reaflet’cas. De plus, une cour de justice
ing the choice it is asked to make. peut ne eme en mesure eValuer pleinement les
questionsetonomiques et de principe qui sous-tendent
le choix qu’on lui demande de faire.

| will now examine whether there are compelling  J'aborde maintenant la question de savoir s'il y a
reasons for the abolition of the sealed contract rule.  des motifs convaincants pour abolegte diai r
contrat par acte scell

As the foregoing analysis has demonstrated, Comme I'a @montg I'analyse qui mé&de, les
there is no conflicting appellate authority as to the etardes cours d'appel canadiennes ne se contre-
application of the sealed contract rule in Canada.  disent pasayliapplication de laggle du con-
The decision inKootenay appears to be the only  trat par acte scéllaffaire Kootenay sembleetre
inconsistent application of the rule and should not  la seule applicationenectéd’de laegle et ne
be followed. A number of American states have  doit pag Suivie. Un certain nombre Etats
abolished the sealed contract rule, although most eriaaihs ont aboli laegle du contrat par acte
appear to have done so by legislation rather than esaglidique dans la plupart des cas I'abolition
judicial reform. In England, commentators have  sendtl® Survenue par voiedislative plubt
confirmed the continued force of the rule: see  que par voie judiciaire. En Angleterre, des com-
Bowstead and Reynolds on Agency (16th ed. mentateurs ont confiendé maintien de l'applica-
1996), at p. 426Halsbury’'s Laws of England, tion de la egle: voir Bowstead and Reynolds on
supra, at para. 617. Thus it does not appear that thagency (168 €d. 1996),a" la p. 426;Halsbury’s
existence of the sealed contract rule in the commohaws of England, op. cit., au par. 617. Il ne semble
law in Canada is out of step with the developments  donc pas que, du fait de I'existencegtie da r’
in the common law in other jurisdictions. The rule  contrat par acteesdefis la common law cana-
does appear to form an exception to the general  dienne, notre common law n'ait pas\&aliv I
trend in agency law to make principals liable on  tion de la common law dans d'autres pays. La
those contracts which are entered into on theiregler pard” constituer une exceptica la tendance
behalf. However, the rule is also consistent with enégale obsersé en droit du mandat qui consiste
the system of rules which apply to sealed instrua cohsiérer les mandants responsakéeségard
ments. des contrats conclus en leur nom. Cependant,

la régle est egalement compatible avec
I'ensemble desegles qui s’appliquent aux actes
scelBs.

One might argue, however, that the practice of Il serait toutefois possible de giendre que la
sealing documents, and hence the incidents pratique qui comsisetir des documents d'un
thereof, are now out of step with the fabric of soci-  sceau et, paeqoerst, les effets de cette pra-
ety. Indeed, many of the critiques of the use of the  tique ne correspondent plugatitts de la
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seal state that it is anachronistic. Scarcely anyone
in society today would agree that the affixation of
a seal is evidence of the greater solemnity and
force of a promise. While the rationale for sealing
a document may appear to be no longer socially

etdogioderne. D'ailleurs, bon nombre de ceux

qui critiquent I'utilisation du sceau affirment que
celui-ci est un anachronisme. Pratiquement per-
sonne aujourd’hui ne viendrait dire que le fait
gu’'un document constatant une promesse soit

relevant, it is not evident that the rules relating to etevd’un sceau coafea celle-ci plus de force

sealed documents fall victim to the same critique.

et un emeaslennel plus grand. Bien que le

fondement de I'apposition d’un sceau sur un docu-
ment puisse sembler avoir perdu sa pertinence
sociale, il n'est pagvident que la e critique
puisseetre formu€ea I'egard desegles relatives
aux actes scelk.

While our common law rules must be in step Bien que nosegles de common law doivent sui-

with the evolution of society as a whole, when
examining a proposed change to a rule of property
or contract law, we must also examine whether the
rule is consistent or inconsistent with commercial
reality. A rule may have a rationale which appears
to be anachronistic while continuing to serve a
useful commercial purpose. Our common law is
replete with artificial rules which, although they
may appear to have no underlying rationale, pro-
mote efficiency or security in commercial transac-
tions. Such rules, in the circumstances where they

46

veydilution de la soeté dans son ensembile, il
faut, dans I'examen d’'une modificatioegsopos”
egke elevant du droit des biens ou du droit
des contrats, se deragatEmént si laegle est
compatible ou non avealiess rdu commerce.
Quoique la raisetnedd’une egle puisse sem-
blepasee, cette egle peut eanmoins conti-

nueetce” utile en magire commerciale. Notre
common law renferme de nomhegleseartifi-

cielles qui, bien qu’en apparepoardies de
justification, favorisentoins I'efficacit’et la

apply, must be followed to create a legally recog- ecusié des opfations commerciales. Dans les cas
nized and enforceable right or obligation. Parties, u etiés s'appliquent, ceggles doivenefre sui-

therefore, structure their relations with these rules

vies paar cm droit ou une obligation qui soit

in mind and the rules themselves become part ofgalEment reconnu et susceptible d@xtion. Les

commercial reality. Commercial relations may
evolve in such a way that a particular rule may
become unjust and cumbersome, and may nho
longer serve its original purpose. When the hard-
ship which a rule causes becomes so acute and
widespread that it outweighs any purpose that it
may have once served, it is certainly open to a
court to make an incremental change in the law.
However, there must be evidence of a change in
commercial reality which makes such a change in
the common law necessary.

parties organisent donc leurs relations en tenant
compte deergssy qui deviennent partie éat”

granteedét®s 'du commerce. Il est possible

que le commerokie” d'une mamie telle

guegie donee devienne lourde et injuste et

ne serve plus son objectif initial. Lorsque les diffi-
esuttiueés par uneegle deviennerd te point
gravesrérali€es que celle-ci ne sert plus du

tout la fin pour laguelle elle existait, il est certes
loisible aux tribunaux d'apporter une modification
graduelle au droit. Toutefois, il faut alors que

preuve soit faite de I'existence d’ueeolution des
réalitts commerciales rendantagssaire une telle
modification de la common law.

The seal continues to serve a useful purpose in Le sceau continue de servir une fin utile dan$’

our law. It allows a promise to be enforced without

notre droit. Il permet qu'une promessessait ex”

evidence of consideration and, more importantly inee €n I'absence de preuve de contrepartie et, fac-

the context of this case, grants parties to a contract

teur plus important dans le contextessmta pr
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a simple means of ensuring that they will not be  affaire, il donne aux paniesontrat un moyen
liable to anyone but the parties named therein. In  simple de s’assurer gu’elles n'engagent leur res-
my view, there is no evidence that there has been poneatilienvers les parties qui y sont nom-
any change in commercial reality which would emmént @&sigrées.A mon avis, il n'y a aucune
warrant the abolition of the sealed contract rule.  preuve indiquant qu’il serait survenu quelque
The rule has been an accepted part of the common  changemeertibiaz du commerce qui justifie-
law in Canada since at least 1903. Presumably, rait I'abolition deedke Mu contrat par acte
parties have been aware of the rule and have struc- e sCeltfe egle est consetfée comme une partie
tured their transactions accordingly. The appellant egrante de la common law canadienne depuis au
has not shown the Court that the rule has caused  moins 1903. Il éautrar que les parties con-
any inconvenience in commercial transactions, nor  naissaieaglla €t ont structerieurs opfations
that it has caused any great hardship. It has shown emq@ge. L'appelante n'a pasndonte a
only that the rule might operate to its detriment in  notre Cour quegle gvait nuia'des opfations
this particular case. In this light, the following cau-  commerciales ni qu’elle avait daugrandes dif-
tion from B. N. Cardozo (later Justice of the U.S. fiesltElle a seulememtdbli que I'application
Supreme Court) inThe Paradoxes of Legal de la egle pourrait luefre dfavorable dans le g’
Science (1928), at p. 68, is particularly apposite: sent cas. Dans ce contexte, la mise en garde sui-
vante, faite par B. N. Cardozo (plus tard juge de la
Cour supeme deftats-Unis) dan$he Paradoxes
of Legal Science (1928),a la p. 68, est particelie-
menta propos:

Every system of law has within it artificial devices TRADUCTION] Chaque systhe de droit comporte des
which are deemed in the main and on the average toecamsmes artificiels visaneggralement favoriser la
promote convenience or security or other forms of pub- commoldit'€curié ou un autre bienfait commun.

lic good. These devices take the shape of rules or stan- @eanimmes prennent la forme degles et de

dards to which the individual though he be careless or normes auxquelles lindividu, qu'ilegbgent ou
ignorant, must at his peril conform. If they were to be ignorant, doit se conformer sous peine de sanctions. Si
abandoned by the law whenever they had been disre- egssrét ces normes devaiaite€carees par le

garded by the litigant affected, there would be no sense droit chaque fois qu’elles ne sont paesgspets”

in making them. plaideur concexrnil ne servirai@a'rien de les adopter.

Notwithstanding my view that there has been no Indépendamment de mon opinion selon laquelle
change in commercial reality which makes the il n'est survenu danse#i®s” du commerce
abolition of the sealed contract rule necessary, to  aucun changement reecksdainé I'abolition
effect such a change could also have unwarranted, dgl&adu contrat par acte seelline modifica-
far-reaching and complex consequences both in  tion de cette nature pourrait avoir des effets injusti-
the law of contract and in the law of property. As | esficomplexes et d’une grande pertant en droit
have stated above, the sealed contract rule exists  des contrats qu’en droit des biens. Comme je l'ai
within a system of rules which relate to sealed  men#ophis 6t, la €gle du contrat par acte
instruments. Many of these incidents of the seal @&cglliscrit dans un ensemble degles rela-
stem from the historic view of sealed contracts, tives aux actessdgthmbre des effets du sceau
namely that they were enforceable by virtue of the ecadilent de la fan traditionnelle de consdér
form of the instrument. It is for this reason, for  des contrats par acte,ssalloir gu'ilsetaient
example, that today a contract under seal does notecuwifes de par la formeame de I'instrument.
require consideration. In my view, to abolish oneVoila pourquoi, par exemple, un contrat par acte
of the rules within this system because there no esagglkige plus aujourd’hui I'existence d'une
longer appears to be a rationale for it would neces-  contrepartie. J'estime que I'abolition de I'une des
sarily call into question the validity of the other egtes de I'ensemblesvoqle plus haut parce
rules. For example, were this Court to abolish the  qu’elle netpdus" avoir de raison dtfe remet-
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rule that only the parties to a sealed contract can  teaissairement en cause la validigs autres
sue or be sued on such a contract, on the groundgles.” Par exemple, si notre Cour abolissait la
that it does not appear to have a rationale, theeglerselon laquelle seules les paraesn contrat
enforceability of a sealed contract without consid-  par acteespellivent ester en justice en vertu
eration could certainly be questioned for the same  d’un tel contrat parce quegletteer pand’pas
reason. The abolition of the sealed contract rule  avoir de raistre dié caraere excutoire d’'un
would thus amount to a fundamental reform of the  contrat par acte seetomportant aucune con-
common law rather than an incremental change. trepartie pourrait certairetreergmis en cause
pour le néme motif. L'abolition de laagle du
contrat par acte scelléquivaudrait donca “une
réforme en profondeur de la common law ptut”
gu'a une modification graduelle.

To abolish the sealed contract rule for the rea- Abolir la regle du contrat par acte seefiour les 49
sons that the appellant has suggested would also  motifs ievquar 'appelante aurait aussi pour
have the effect of creating great uncertainty both in  effet eler arhe grande incertitude dans les rela-
commercial relations and in the law itself. There  tions commerciales et dans le drog@nei-rhé
are many rules in contract and property law which  droit des contrats et le droit des biens comportent
are historical, technical and which no longer de nombreusglesr historiques et formalistes,
appear to have any modern day rationale. How-  qui paraissent ne plus avoir de edigcsugbur-
ever, they remain a part of the law. For example,  d’hui. Toutefois, elles continuent de faire partie du
aninter vivos gift is not valid until it is delivered.  droit. Par exemple, une donation entre vifs n’est
In my view, to abolish the sealed contract rule on  pas valide tant que I'objet de la donation n'a pas
the ground that it is technical and anachronistiet remis.A mon avis, I'abolition de laegle du
could have the effect of creating uncertainty as to  contrat par acte paetié qu’elle est formaliste
the validity of these other technical rules which do et qu’elle constitue un anachronisme pourrait avoir
not appear to have a modern day rationale. pour effetede de I'incertitude quard la vali-

dité des autresegles de forme qui ne paraissent
plus avoir de raison dife de nos jours.

While a contract for personal property or per- Bien qu’'un contrat portant sur des biens persoﬁs—0
sonal obligations may be executed without a seal nels ou des obligations personnellestpisse ~
as long as there is valid consideration, in Ontario  conclu en I'absence de sceau dans launilesure 0°
the conveyance of an estate in real property must a une contrepartie valable, le transport d’'un bien
be executed by deed: see, e.dnger and immobilier doitétre fait au moyen d’'un acte seell”
Honsberger: Law of Real Property (2nd ed. 1985), en Ontario: voir, par exemplanger and
vol. 2, at p. 1263Conveyancing and Law of Prop-  Honsberger: Law of Real Property (2¢ éd. 1985),
erty Act, R.S.0. 1990, c. C.34, ss. 2, 3 an@&8f- vol. 2,a la p. 1263L0i sur les actes trandatifs de
ute of Frauds, R.S.0. 1990, c. S.19, s. 2. The for-propriété et le droit des biens, L.R.O. 1990, ch.
mal requirement that such deeds be executed under  C.34, art. 2, Boet@ative aux preuves litté-
seal has been eliminated by legislation in Ontariorales, L.R.O. 1990, ch. S.19, art. 2. La formelit”
see, e.g.lLand Titles Act, R.S.0. 1990, c. L.5, exigeant que de tels actes soieztuseg’un sceau
s. 79(1);LRRA, s. 13. However, as the foregoing et abolie par voieegislative en Ontario: voir,
analysis shows, such conveyances are deemed to  par ex&wipkey |'enregistrement des droits
be specialty contracts to which the sealed contraégmmobiliers, L.R.O. 1990, ch. L.5, par. 79(1); Loi
rule would apply. The sealed contract rule, there-  de 1984, art. 13. Cependant, comme I'analyse qui
fore, applies in the majority of property law trans- egade le @montre, de tels transports soepus
actions. Certainty in real property transactions ietre des contrats formalistes auxquels s’applique la
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essential. Parties and solicitors must be able to relyeglerdu contrat par acte seeliCette egle s'ap-

upon the title documents and to be secure in know-  plique dolacplupart des @pations immobi-

ing that the terms of a deed which is registered areeredi’ La certitude est essentielle dans ce genre

conclusive both as to the parties and as to their edains. Les parties et les avocats doietre ~

rights and liabilities. To abolish the sealed contract  en mesure de se fier aux documents constatant le

rule would no longer allow them to do so, by mak- titre de petfpetetre certains que les conditions

ing it possible for parties not appearing on the face  d'un acte eneegisit’@terminantes tant en ce

of the deed to have rights and obligations under it.  qui concerne I'eleffigd” parties qu'en ce qui
concerne leurs droits et obligations. L'abolition de
la régle du contrat par acte seelfie permettrait
plusa ces personnes de se feces actes, du fait
gu’il serait alors possibla tdes parties non men-
tionnées dans l'acte d’avoir des droits et des obli-
gations en vertu de celui-ci.

The abolition of the sealed contract rule could L'abolition de la egle du contrat par acte seell”
also have far-reaching effects on existing contrac-  pouegalement avoir des effets d'une grande
tual relationships. The sealed contract rule has pro- e@astir les relations contractuelles existantes.
vided a valid means for undisclosed principals to  Cettfler est un moyen valide permettant aux
avoid personal liability and has most probably = mandants secetited’d’engager leur responsa-
been invoked in transaction after transaction. To ebpersonnelle, et elle a tout vraisemblablement
abolish the rule could expose such undiscloseét invoqee dans une multitude d'emtions. Si la
principals to potential liability for as long as egle €tait abolie, les mandants secrets pourraient
twenty years. In the United States, some of thetre exposs, pendant desepddes pouvant aller
courts that were asked to abolish the sealed con-  sdugt ans, au risque que leur responsabilit”
tract rule refused to do so for this very reason. For  soit eegafjux Etats-Unis, certains tribunaux
example, inCrowley v. Lewis, 146 N.E. 374  auxquels on avait demandiabolir la egle du
(1925), the Court of Appeals of New York found  contrat par acteesoali refus’de le faire, @ci-
that it was not at liberty to change the sealed con-emesit pour ce motif. Par exemple, d&iswley
tract rule, which was so well understood and sa. Lewis, 146 N.E. 374 (1925), la Cour d'appel de
often enforced. Andrews J. stated as follows, at New York @ gugil ne luiétait pas loisible de
p. 374: modifier la egle du contrat scel)” qui était ties

bien comprise et souvent applegi” Le juge
Andrews s’est exprimainsi,a la p. 374:

Thousands of sealed instruments must have been exerRADUCTION] Des milliers d'actes scels doivent avoir
cuted in reliance upon the authority of Briggs v. Par-ett conclus sur le fondement de Briggs c. Partridge.
tridge. Many times the seal must have been used for the de nombreuses reprises, leweasente’ utilis
express purpose of relieving the undisclosed principal dans le butseaerprager le mandant secret contre
from personal liability. It may not be unwise to preserve la responsapéitsonnelle. Ce n'est peetré pas une
the distinction for this especial purpose. But whether mauvagsedd peserver la distinctioa cette fin par-
wise or unwise the distinction now exists. tiemi. Mais qu’il soit sage ou non de le faire, la dis-
tinction existe actuellement.

Similar reasoning led both the District Court of  Un raisonnement semblable & tar@alr d’'ap-
Appeal of Florida inMcMullen v. McMullen, pel de district de la Floride dargcMullen c.
145 So.2d 568 (1962), and the Supreme Court dficMullen, 145 So.2d 568 (1962), et la Cour
Pennsylvania ifToll v. Pioneer Sample Book Co.,  supéme de la Pennsylvanie dafiell c. Pioneer
94 A.2d 764 (1953), to conclude that the sealedample Book Co., 94 A.2d 764 (1953)a juger
contract rule should not be abolished. | agree with  quedi® du contrat par acte seeflié devait pas
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the reasoning of these three decisions. The aboletre dbolie. Je suis d’accord avec le raisonnement

tion of the sealed contract rule would have the

suivi dans ces teoisialis. L’abolition de la

unfair result of creating uncertainty for those who egle du contrat par acte sesiurait comme effet
had relied on the rule in executing their contracts. equitable de &ér de l'incertitude pour ceux qui

To avoid uncertainty and any unfairness to those
parties who have structured their commercial rela-
tionships in accordance with the sealed contract
rule, any change to the law should operate pro-
spectively. Only the Legislature has the power to
create a prospective change in the law.

se gl fia Egle en concluant leurs contrats.
Roviter 'incertitude ainsi que toute injustice
pour les parties qui ont ergants relations
commerciales cemiemté la €gle du contrat
par actestalife modification app@t”au droit
devrait avoir effet pour I'avenir. Seelgida-l"

ture a le pouvoir d’apporter au droit des modifica-
tions portant effet pour I'avenir.

The foregoing analysis has focussed on the L'analyse qui pecdde s’est attad® aux effets

effects of the abolition of the sealed contract rule.
In my view, the need to preserve certainty in com-

mercial relations must be considered when a court

52

de I'abolition degle du contrat par acte seell’
Je suis d'avis que le tribunal auquel on demande
de modifier egte doit tenir compte de la

is asked to make a change to the sealed contractcesai” de peserver le climat de certitude dans

rule. For example, a statement that the sealed con-

les relations commerciales. Par exemple, le fait de

tract rule does not apply to corporations would cre- eclafer la egle du contrat par acte seelhiappli-

ate uncertainty as to the potential liability of all

those individuals who had corporate agents insu-
late them from any obligations under the contract
by executing it under seal. While such uncertainty
may not be as widespread as that which would
result from the outright abolition of the rule, such a

cable aux personnes moratsaicde lincerti-

tude qudatrésponsabibt’potentielle de tous
les particuliers qui, pour se an&be de toute
obligatienym par leur contrat, ont fait conclure
celui-ci par voie d'acte pellune personne

morale agissant comme mandataire. L’incertitude

change in the law could still have the effect of eéer’par une telle mesure ne serait @rg-pas

frustrating the intentions of those parties who

entered into their agreements with the understand-

ing that the rule applied. Courts should be loath to

make even smaller modifications to the sealed con-
tract rule without clear evidence that such a change

is necessary to keep in step with evolving commer-

aussnéglige que celle qui efoulerait de

I'abolition pure et simpleedéelamais une telle
modification du droit poueaitm®dins avoir

pour effet de contrecarrer I'intention des parties
qui ont conclu des ententes en tenant pour acquis
quedk rs'appliquait. Les tribunaux devraient

cial reality and that it will not have unwarranted etré€ Eticents a apporter quelque modification,

far-reaching effects.

eme mineurea la Egle du contrat par acte seell’

en l'absence de preuve claire que, d’'une part, une
telle modification est @Cessaire pour que lagle
continue de suivre évolution desealitts du com-
merce, et, d'autre part, que cette modification
n'aura pas d'effets injustés et d'une grande por-

tée.

VII. Application of the Sealed Contract Rule to
the Mortgage in this Case

Final Note’s officer affixed the corporation’s

seal to the mortgage at issue in this case; it was

Le repeEsentant de Final Note a appde’sceau

VII. L'application de dgle du contrat par acte

saell I'acte d’hypotlegue en litige

53
de cdl¢aite d’hypotleque en cause dans la

argued at trial that it is necessary to determine esgmte affaire. Au pres, on a plaie’qu’il était
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whether Final Note intended to create a sealedecesgaire deedérminer si Final Note avait eu, ce
instrument in doing so. However, the mortgage is  faisant, I'intention elr cn acte scell Toute-
in the form prescribed under th&RA and is sub-  fois, I'acte d’hypotique esktabli selon la forme
ject to its provisions. Section 13(1) of the Act has  prescrite par la Loi de 1984 egigsanrles dis-
the effect of deeming all instruments governed by  positions de cette loi. Aux termes du par. 13(1) de
its provisions to be documents under seal, for all  cette loi, tous les aaespaiscette disposition
purposes. It is not in dispute that “person” as used  sepufs étre des documents us d'un
in s. 13(1) of the Act means both individuals and  sceau. Il n'est pas eoqugstle mot person»
corporations. Section 13(1) of the Act, therefore, figurant au par. 13(1) de la loi s’entend tant des
has the substantive effect of deeming the mortgage  personnes physiques que des personnes morales.
to be an instrument under seal for all purposes, Ce paragraphe a donc pour effet substantiel de
including the application of the sealed contract carsidles actes d’hypatijUe comme des actes
rule. Notwithstanding Final Note's intention in  sesld tousegards, y compris pour I'application
affixing its corporate seal to the mortgage, the  dedgerdu contrat par acte seellhddpendam-
sealed contract rule applies. The only parties to the  ment de l'intention qu’avait Final Note lorsqu’elle
mortgage are Final Note and FED. Since only the  a &ppos’sceaa l'acte d’hypotleque, la egle
parties to an instrument under seal may be sued du contrat par aactes&atlique. Les seules
upon it, the appellant cannot maintain an action on  pastiéacte d’hypoteque sont Final Note et
the covenant in the mortgage against the respon-  HfNht done que seules les partiasuh acte
dent group of beneficial owners. seepeuvenefre poursuivies en vertu de ce der-

nier, I'appelante ne peut intenter une action contre

les proprétaires Bhéficiaires intin€s sur le fonde-

ment de I'engagement figurant dans I'acte d’hypo-

VIII. Disposition

| would dismiss the appeal with costs.
Appeal dismissed with costs.
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