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SAMSON ES-QUAL PLUNTIFF APPELLANT
Oct 2425
Nov 21

AND

ALPHONSE DECARIE DEFEND-i
RESPONDENT

ANT

ON APPEAL FROM THE COURT OF KINGS BENCH APPEAL

SIDE PROVINCE OF QUEBEC

SaleImmoveableRegistrationPriorityFraudTitle from the same

vendorRegistration of notice of verbal saleEffect as to third

partiesArts 1025 1027 2082 2085 2089 2098 C.C.

On the 15th of October 1910 the appellants wife bought an immoveable

nroperty by oral contract from one She having died the

appellant was appointed tutor to her children heirs to the estate

Jn the 29th of November 1910 was legally asked to sign

deed of sale but refused to do so The next day died leaving

his wife as usufructuary legatee of his estate and naming her

testamentary executrix with power to sell In January 1911 an

action en passation de titre was brought by the appellant against

In February 1911 the appellant registered notice or bor

dereau alleging the mis-en-demeure served upon On the 23rd of

June 1913 judgment was rendered maintaining the appellants

action which judgment was confirmed on appeal both judgments

being registered as soon as rendered On the 3rd of March 1911

sold the same property to the respondent who had knowledge

of the alleged sale to appellants wife and of the institution of the

action en passation de titre this deed of sale being registered some

days later After judgment had been rendered by the appellate

court in the above action the appellant brought the present

action au petitoire against the respondent in order to be put in

possession of the immoveable property

Held that the mere fact of the respondents knowledge of the anterior

sale did not deprive him of the benefit of priority of registration of

his own title

pREsENT._Idington Duff Anglin and Mignault JJ and Bern

ier ad hoc
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1921 Held also that the registration by the appellant of bordereau indica

SAMSON
ting verbal sale to him of the property is not equivalent to the

registration of right in or to that property within the purview of

DECABIE
the registration provisions of the code

Held also that the appellant and the respondent derive their respect.

ive titles from the same person within the terms of art 2089

C.C although the first bought the property from the owner and

the second from his universal legatee and testamentary executrix

Per Du.ff Mignault and Bernier J.Although there is res judicata

against the respondent as to the validity of an anterior title to the

appellant that does not deprive the respondent of the benefit of

the prior registration of his own title

Judgment of the Court of Kings Bench Q.R 29 273 affirmed

APPEAL from the judgment of the Court of Kings

Bench appeal side Province of Quebec reversing

the judgment of the Superior Court sitting in review

and affirming the judgment of the trial court by which

the appellants action was dismissed

The material factS of the case and the questions in

issue are fully stated in the above head-note and in the

judgments now reported

Paul St.-Germain K.C for the appellant The regis

tration of the bordereau was sufficient within the terms

of article 2085 C.C to give knowledge to third parties

of appellants rights to the property

The appellant and the respondent did not derive

their respective titles from the same personJwithin

the terms of article 2089 CC
There is res judicata against the respondent as to

the validity of appellants title

The respondents title is void on account of fraud

AimØ Geoffrion K.C and Alphonse DØcary K.C for

the respondent The notice received or knowledge

29 273
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acquired of an unregistered right cannot prejudice

the rights of subsequent purchaser whose title is SAMSON

duly registered art 2085 C.C. DEcAIu

Idington

IDINGT0N J.I would dismiss this appeal with

costs agree that there are some suspicious circum

stances tending to establish fraud but when the mere

fact of knowledge is eliminated therefrom by virtue

of art 2085 C.C cannot say that the courts below have

clearly erred in failing to find fraud and thereby

render inoperative the provision in said article

DUFF J.On the whole think the charge of fraud

fails and as on that point agree with the view taken

in the courts below it is unnecessary to discuss it

observe only with respect to article 2085 C.C that while

it deprives notice or knowledge of an unregistered

right of any effect as prejudicing the title of the

purchaser who complies with the provisions of the

law in relation to registration it does not follow that

such knowledge may not be cogent evidence which

coupled with other circumstances may afford adequate

proof of fraud on part of such purchaser disentitling

him to rely upon the rights which otherwise would be

his On the other hand it is important to be on

ones guard against applying this process of inference

in such way as virtually to equiparate knowledge

itself with fraud thereby in effect sterilizing the

enactment of the article

Mr St Germains contentions subdivide them

selves under two heads 1st he invokes article 2089

C.C and argues that the respondent did not derive

his title from person who is the same person as
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the appellants auteur The provisions requiring

SAMSON consideration under this head are articles 2082 2089

DEcARIL and the first two paragraphs of 2098 Textually

Duff they are as follows

2082.Registration gives effect to real rights and establishes their

order of priority according to the provisions contained in this title

2089.The preference which results from the prior registration of

the deed of conveyance of an immoveable obtains only between pur

chasers who derive their respective titles from the same person

2098.All acts inter vivos conveying the ownership of an immove

able must be registered at length or by memorial

In default of such registration the title of conveyance cannot be

invoked against any third party who has purchased the same

property from the same vendor for valuable consideration and whose

title is registered

The farm in question was orally sold in October

1910 to the appellants wife by Brien dit Des

rochers who died in the following month leaving will

by which he appointed his wife usufructuary for life

of his estate and his sole testamentary executrix with

power to dispose of the estate In January 1911 she

sold the farm to the respondent by notarial deed

which was registered in the following August In

February 1911 the appellants wife filed in the

registry declaration setting forth the facts in relation

to the oral sale declaration admittedly without

effect under the registration provisions of the code

and on some day prior to July 1911 she commenced

an action to enforce her rights under this sale In

this action judgment was given in her favour in June

1913 by the Superior Court and this judgment was

confirmed in September 1914 by the Court of Kings

Bench

Mr St Germain argues that the respondents

title is derived at least in part through sale by

Madame Desrochers as devisee under her husbands

will and that Madame Desrochers in her quality as
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such devisee is not within the meaning of the article

the same person as her husband the contract SAMSoN

with whom constitutes in essence the basis of his DEcAi

clients title Whether the respondent does in truth Duff

take his title in part from Madame Desrochers as

devisee or whether it ought not rather to be held that

he derives his title in its entirety from her as executrix

of her husbands will is debatable point assume

that Madame Desrochers who in the deed of convey

ance professed to act as testamentary executrix of her

husband as well as in her own personal right did

convey the interest vested in her by the devise to her

as usufructuary in her capacity as owner of the usufruct

and not in her capacity as executrix

The question then arises whether article 2085 C.C

applies where the titles coming into competition

are on the one hand title derived directly by

sale for valuable consideration from the owner and on

the other hand title derived by such sale from

donatee devisee or legatee of the same owner

Before proceeding to an examination of the language

of article 2089 C.C and of 2098 C.C which must be

considered with it let us note the general effect of

these provisions of the code on the subject of regis

tration By the first of the articles above quoted

registration gives effect to real rights and establishes

their priority Certain classes of rights are by

article 2087 C.C exempt from registration but this

provision does not concern us here The object of the

provisions as of all analogous systems is to facilitate

the acquisition of title to land and to enhance the

security of the possessors of such titles by diminishing

the causes and occasions of uncertainty an object

too obviously important to require com.ment The

common law rule that one can give title only to
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that of which one is owner is profoundly modified by
SAMSON these provisions Speaking generally notwithstanding

DEcARIE one has made sale of ones real property for valuable

Duff consideration and notwithstanding the property has

as between the parties passed to the purchaser yet

the title of the earlier purchaser may be displaced

outright through the superior activity of subsequent

purchaser for valuable consideration in registering

his own

On the other hand it must be noted that the system

of registration set up by these provisions of the code is

broadly system of registration of instruments

rather than system of registration of titles Speak

ing without reference to some possible exceptions at

present immaterial registration does not in itself

afford protection erga omnes As usual in system of

registration of instruments as contrasted with

system of registration of titles registration is available

only in favour of the recipient of given title through

transfer or devolution as against another claiming to

have acquired the same title that is to say claiming

to have acquired title from the same ultimate source

Registration may protect who has acquired the

title of either directly or mediately as against

who claims also to have acquired the title of and

would have been able to make good his claim but for

the obstacle created by the competition of but

registration would not assist purchaser relying upon

transfer from grantee under patent from the

Dominion Government as against another deriving

his title by grant from the Crown in right of the

province where the property was prior to its transfer

in point of law the property of the province This

appears to be the characteristic of the system which

articles 2089 C.C and 2098 C.C are intended to
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mark the first speaking from the point of view of the

advantages attached to prior registration and the SAsoN

second envisaging the situation with special reference DECARIL

to the penalty incurred in consequence of default in Duff

registration Referring to the language of article

2089 C.C the words purchasers who derive their

respective titles from the same person seem on the

fair cOnstruction of them to apply to and to include

purchasers who claim to have acquired the same title

The language of article 2098 C.C ought to be read

with that of 2089 C.C and construed by the light of it

The narrow construction contended for by Mr St

Germain would greatly restrict the operation of these

provisions and impair their efficacy in furitherance

of the object designed to be secured by them

Under the second head Mr St Germain contends

that the question in controversy was determined by

earlier litigation Mr St Germain is on solid ground

when he argues that where title to real estate is in

controversy res judicata is not necessarily limited in

its effect to the immediate parties to the action

It has often been said that the real basis of the res

judicata doctrine is to be found in the considerations

indicated in the brocard interest rei publicae ut sit

finis litium From this point of view the rule would

entirely fail of its purpose if it were possible to evade

it by successive transfers of the property in dispute

But here again we are under the dominion of this

system of registration find nothing in these

articles implyingsuch an exception as Mr St Germain

must establish in order to make good his argument

There is nothing here to indicate that registered

title is subject to claim based upon some unregistered

transaction merely because that claim has been put

376522
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in suit prior to the date of the instrument or con
SAMsoN tract upon which the registered title rests It is

DECARIE perhaps unfortunate that the articles contain no

Duff
provision for the iegistration of us pendens But that

us pendens should override rights which otherwise

would follow from registrationlis pendens neces

sarily unregistered because there is no provision for

such registrationwould constitute most serious

defect which one is not sorry to find is not disclosed

-on scrutiny of these provisions

ANGLIN J.This appeal in my opinion fails The

deposit and recording in the registry office of protest

formulating the claim of the plaintiff to the property

in question was not registration of the right in or to

that property which the court subsequently held

that her oral contract gave her

The plaintiff and the defendant were purchasers

who derived their respective titles from the same

person auteur The contract of the former was

with the testator Desrochers her title was the judg

ment of the court declared to be equivalent to deed

from his executrix The contract and title of the

latter were with and from the executrix es-qual The

defendant is entitled to the benefit of priority of

registration established by art 2089 C.C

The plaintiffs judgment against Desrochers execu

trix recovered after the conveyance to the defendant

--

was nothing more than an enforcement of the rights

conferred by Desrochers unregistered oral contract

with the plaintiff Those rights declared by Art

1025 C.C are by Art 1027 C.C expressly made

subject to the special provisions of the code for the

registration of titles and claims to property The
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plaintiffs judgment gave her no higher right than the ii
contract which it purported to enforce The prior SAMSoN

registration of the defendants deed therefore prevails DEcAIIE

against it Anglin

While there is not little in the evidence to suggest

fraud it is not so clearly shown as to warrant our

making the finding for the plaintiff on that issue which

she failed to Obtain in the Superior Court the Court

of Review and the Court of Kings Bench Notice or

knowledge of prior unregistered right however direct

and distinct does not suffice to render subject to it the

registered title of subsequent purchaser for value

MIGNAULT J.Cette cause prØsente un conflit

entre deux parties qui rØclament le mŒme immeuble

en vertu de deux titres translatifs de propriØtØ et le

jugement dont lappelant se plaint rØsolu ce conffit

en faveur de lintimO qui la prioritØ denregistrement

Le 15 octobre 1910 lØpouse de lappelant main-

tenant dØcØdØe et que lappelant reprØsente conune

tuteur de ses enfants hØritiers de leur mere achetØ

cet immeuble du nommØ JeanBaptiste Brien dit

Desrochers par une vente verbale Celui-ci mourut

peu aprŁs laissant un testament par lequel il donnait

lusufruit de ses biens sa femme Dame Marguerite

Bricault quil nommait son exØcutrice testamentaire

avec des pouvoirs daliØnation trŁs Øtendus

Mise en demeure de signer un acte de vente en

faveur de Mde Samson Marguerite Bricault sy

refusa et une action fut intentØe contre elle pour

ly contraindre Marguerite Bricault contesta cette

action prØtendant quil ny avait eu que des pour

parlers et non pas une vente conclue mais la Cour

SupØrieure donna raison lappelant et son Øpouse

376522k



20 SUPREME COURT OF CANADA VOL LXIII

par jugement rendu le 23 juin 1913 et Marguerite
SAMSON Bricault ayant porte la cause en appel ce jugement

DECARIE fut confirmØ par la Cour du Bane du Roi le 30 sept

Mignault embre 1914 Chacun de ces jugeinents fut

enregistrØ peu aprŁs sa reddition

Jusquà ce quil eiit obtenu jugement dans laction

en passation de titre lappelant navait pas de titre

qui pt Œtre enregistrØ la vente Øtant verbale mais

en fØvrier 1911 avant la date du titre de linti.mØ sa

fennne fit enregistrer un avis sous forme de bordereau

de sa prØtention davoir achetØ li.nuneuble par vente

verbale

Le mars 1911 pendant que laction en passation

de titre suivait la marche assez lente que les dØlais de

la procedure et lencombrement des affaires judiciaires

lui i.mposaient lintitnØ acheta cette propriØtØ de

Marguerite Bricault Łs qualitØ dexØcutrice testa

mentaire de son man et son contrat de vente fut

enregistrØ au mois daoit de la mŒme annØe Lors

de cette acquisition lintimØ savait que lØpouse de

lappelant avait poursuivi Marguerite Bnicault en

passation de titre mais coxn.me ii prioritØ denregis

trement ii pretend que cette connaissance naffecte

pas la validitØ de son achat Lappelant qui main

tenant un titre judiciaire conteste cette prØtention

La Cour SupØnieure et la cour du Bane du Roi ont

donnØ raison lintimØ cOntre lappelant qui avait

eu gain de cause devant la Cour de Revision lunani

mite des juges et dans la Cour du Bane du Roi

lhonorable juge Pelletier aurait ØtØ davis de confirmer

le jugement de la Cour de Revision Cette difference

dopinion parmi les juges qui ont ØtØ saisis de cette

cause fait bien voir quelle nest pas dune solution facile

23 565
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On ne saurait douter de la prioritØ denregistrement

de lintimØ et si la question denregistrement prime SAMSON

toutes les autres questions que soulŁve lappelant DECARIB

celui-ci ne peut rØussir dans son appel cette cour Mignault

car lenregistrement du bordereau Ønonçant la prØten

tion de Mme Samson davoir acquis limmeuble par

vente verbale ne peut compter comme lenregistrement

du droit de propriØtØ qui lui ØtØ finalement reconnu

par les tribunaux et aucune disposition du code

nautorisait lenregistrement dun tel avis Du reste

ce nest quun avis et prØcisØment lintimØ invoque

larticle 2085 C.C qui rend un tel avis inefficace contre

celui qui la prioritØ denregistrement Cet article

qui vient des statuts refondus du Bas-Canada chapitre

37 art et de lordonnance de lenregistrement de

1841 Vic ch 30 art ler se lit comme suit

Lavis reçu ou la connaissance acquise dun droit non-enregistrØ

appartenant un tiers et sujet la formalitØ de lenregistrement ne

peut prØjudicier aux droits de celui qui acquis depuis pour valeur

en vertu dun titre ditment enregistrØ sauf les cas oü iacte procŁde

dun failli

Les conditions requises ici sont lacquisition pour

valeur lenregistrement du titre et le dØfaut denregis

trement du droit du tiers Quand ces conditions se

rencontrent malgrØ lavis reçu on la connaissance du

droit du tiers le titre enregistrØ le premier sans

Øgard sa date lemporte sur le droit non enregistrØ

qui na ØtØ enregistrØ que plus tard Et bien que le

titre postØrieur en date quand II sagit de ventes

successives consenties par la mŒmepersonne procŁde

dun non-propriØtaire et ne confŁre aucun droit daprŁs

les principes du droit civil nØamnoinsdans lintØrŒt

des tiers et pour leur protection si ce titre postØrieur

en date ØtØ enregistrØ le premier il prØvaudra contre

la premiere vente qui na pas ØtØ enregistrØe ou qui
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ne la ØtØ que plus tard Coxmne le faisait observer

SAMSON Sir Alexaridre Lacoste juge-en-chef daæs la cause de

DECABIE Barsalou The Royal Institution for the Advancement

Mignault
of Learning notre systŁme denregistrement

profondØment modiflØ notre droit Ii convient de

tenir compte de cette remarque dans lØtude de la

cause qui nous est soumise

Cest ainsi quaprŁs avoir rendu la vente un contrat

purement consensuel sans que la dØlivrance soit

-nØcessaire coxmne autrefois art 1025 C.C le code

subordonne cette rŁgle quand ii sagit de la vente

immobiliŁre et des droits des tiers aux lois de lenregis

trement art 1027 C.C. Mais pour que la prioritØ

denregistrement fasse prØfØrer la seconde vente la

premiere il faut que les deux ventes aient ØtØ faites

par le mŒmeauteur art 2089 C.C la version anglaise

dit the same person ou pour me servir de lexpression

de larticle 2098 C.C par le mŒmevendeur

Lappelant dit Jai achetØ de Jean-Baptiste Brien

dit Desrochers lintimØ achetØ de Marguerite

Bricault son exØcutrice testamentaire Ii est vrai

que ai poursuivi cette derniŁre en passation de titre

mais je ne pouvais faire autrement Brien dit

Desrochers Øtant mort et son exØcutrice testamen

taire Øtant la seule personne qui pit me donner un

titre Les deux ventes ont donc ØtØ faites par deux

personnes diffØrentes

Sil en Øtait ainsi les articles 2085 2089 et 2098

C.C ne sappliqueraient pas lespŁce et la prioritØ

denregistrement serait indiffØrente la question

rØsoudre Øtant de savoir lequel des deux vendeurs

avait le droit de vendre limineuble

Q.R Q.B 383 at 399
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Largument que formule ici lappelant se rattache

une autre de ses prØtentions que son avocat soutenue SAMsoN

avec beaucoup de talent savoir quil aurait chose DEcARIE

jugØe entre lappelant et lintimØ quant au droit de Mignault

propriØtØ du premier

Parlons dabord de cette question de chose jugØe

LintimØ est le successeur titre particulier de Dame

Marguerite Bricault Or le successeur titre par

ticulier est lie par le jugement rendu contre son auteur

avant la naissance de ses droits ou laccomplissement

des formalitØs qui les ont rendus opposables aux tiers

Si la transmission des droits du successeur titre

particulier se fait pendant linstance ii est pareillement

lie par le jugement qui en determine lexistence on

la nature puisque ce jugement rØtroagit an jour de Ia

demande Jemprunte Hnc tome No 314 lexpo

sition de cette doctrine qui rencontre tons les suifrages

sur le premier point et qui sur le second est celle de la

majoritØ des auteurs Demolombe Contrats tome

nos 552 et snivants Øtant autant que je puis le con

stater le seul dissident

314 Quant aux successeurs titre particulier us auront ØtØ reprØ

sentØs par leur auteur dans les jugements rendus avec celui-ci antØri

eurement la naissance de leurs droits ou plus exactement avant que

leurs droits soient devenus opposables aux tiers par laccomplissement

le cas ØchØant des formalitØs requises cet effet Comp art 939

23 niars 1855 art art 1690
Si la transmission eu lieu avant la demande le jugement qui

sen est suivi ne sera pas opposable au successeur Ii en est des decisions

judiciaires comme des conventions qui ne sauraient avoir effet legard

des tiers en possession de droits reels que si elles sont antØrieures

lØpoque oii ces droits sont devenus opposables ceux qui nont pas

concouru leur Øtablissement Cest ce qui est admis sans difficultØ

pour les droits de propriØtØ dusufruit et autres dØmembrements

de ce genre Mais il controverse pour lhypothŁque et on soutenu

que le rØsultat dun procŁs postØrieur la constitution de ce droit reel

qui est en rØalitØun dØmembrement du jus abutendi nuira au crØancier

hypothØcaire qui na pas ØtØ partie au procŒs La raison de decider

paralt cependant Œtre la mtme Nous reviendrons plus tard sur ce

point
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1921 Enfin la transmission peut se placer entre la demande et le juge

SAMSON
ment Ii semble que cette hypothŁse doive rentrer dans la premiere

puisque le jugement ayant un effet seulement dØclaratif remonte en

DECARJ2E rØalitØ au jour de la demande Par consequent il suffit que le titre

Mignault dacquisition de layant cause titre particulier soit postØrieur

lintroduction de linstance bee avec son auteur ou que ce titre nait

produit deffet lØgard du tiers quaprŁs lintroduction de linstance

pour que la chose jugØe entre lauteur et le tiers puisse ŒtreopposØe

layant cause acquØreur donataire crØancier hypothØcaire ou

privilØgiØ usufruitier ou possesseur dune servitude

Sil chose jugØe contre lintimØ ce serait sur

le alt que le 15 octobre 1910 Jean-Baptiste Brien dit

Desrochers vendu Madame Samson lim.meuble

que lintimØ subsØquemment achetØ de son exØcutrice

testamentaire car cest là tout ce quon jugØ dans

laction en passation de titre Cestcomme Si lappelant

apportait un acte notariØ de vente consenti ce jour-là par

Brien dit Desrochers DaprŁs les rŁgles du droit civil

indØpendaniment des lois dØnregistrement lappelant

dans cette hypothŁse devrait avoir gain de cause

Mais prØcisØment ii les lois de lenregistrement

et nous avons vu quelles ont profondØment modiflØ

les principes du droit civil Lartlcle 2085 C.C suppose

que le tiers un droit reel certain antØrieur celui qui

ØtØ enregistrØ mais ce droit ou plutôt lØcrit qui

le constate na pas ØtØenregistrØ et il aurait dii lŒtre

Si leffet de la chose jugØe dans lespŁce est que

lintimØ ne peut contester maintenant que Mme
Samson alt achetØ cet immeuble de Jean Baptiste

Brien dit Desrochers le 15 octobre 1910 cela Øquivaut

dire quelle avait un titre antØrieur celui de lintimØ

tout comme si elle produisait un acte de vente devant

notaire passØ le 15 octobre 1910 Cependant ce

titre na pas ØtØ enregistrØ avant celui de lintimØ et

ce dernier malgrØ la connaissance quil en eu et la

prØsomption de chose jugØe qui lempŒchede le con

tester peut se prØvaloir de son dØfaut denregistrement
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Pour cette raison la doctrine de la chose jugØe ne

fournit pas une rØponse lobjection fondØe sur SAMSoN

larticle 2085 C.C DECARII

Mais lappelant soutient quil ne sagit pas ici de Mignault

deux ventes consenties par le mŒme auteur ou le

mŒme vendeur Ii dit avec une certaine plausibilitØ

que la vente du 15 octobre 1910 distrait cet imxneuble

de la succession de Jean-Baptiste Brien dit Desrochers

quil ne tombe pas sous lempire de son testament et

partant que lexØcutrice testamentaire na pas reçu

mandat de le vendre

mon sens cest la principale difficultØ en cette

cause Pourtant cette difficultØ deviendra moindre

Si 011 peut dire comme le pretend linti.mØque Jean-

Baptiste Brien dit Desrochers lauteur de Mme
Samson et son exØcutrice testamentaire lauteur

de lintimØ sont la mŒme personne juridiquement

parlant Car alors nous aurons la situation mŒme

quenvisage larticle 2098 C.C un deuxiŁme ctntrat

de vente qui est consenti par un non-propriØtaire

mais qui raison de sa prioritØ denregistrement

lemporte sur le premier contrat

Du reste prenons lhypothŁse la plus favorable

lappelant une vente par Jean-Baptiste Brien dit

Desrochers de limmeuble en question vente qui

distrait cet immeuble de sa succession ºt qui rØvoquØ

pro tanto le mandat donnØ son exØcutrice testa

mentaire de vendre ses biens Ii est remarquer que

larticle 897 C.C quant la revocation tacite dun

legs par laliØnation de la chose lØguØe ne sapplique

normalement quau legs titre particulier mais

supposons quil alt eu ici revocation bien quil soit plus

exact et entiŁrement suffisant de dire que cet immeuble

ØtØdistrait de la succession Dans ce cas lappelant

peut-il prØtendre que le titre de linti.mØest nul
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MaiheureusØment je suis force de conclure que les

SAMSON
lois de lenregistrement lui barrent encore le chemin

DECARIE car je suppose quil maintenant un titre provenant

Minau1t du testateur Mais ce titre na ØtØenregistrØ quaprŁs

lenregistrement du contrat de lintimØ Dautre part

le testament de Jean-Baptiste Brien dit Desrochers

avait ØtØ diment enregistrØ lors de la vente faite

lintimØ avec nous dit le savant avocat de lappe

lant la declaration requise par larticle 2098 C.C
contenant la designation de limrneuble en question

Dans cØs circonstances lappelant avec sa vente non

enregistrØe provenant du testateur peut-il attaquer

le titre du tiers qui traitØ avec lexØcutrice testa

mentaire sur la foi de lenregistrement du testament

et de la declaration de transmission dØsignant cet

iinmeuble Je rØponds nØgativement cette question

car- autrement la protection des tiers par lenregistre

ment serait entiŁrement illusoire On ne devrait

certainement pas donner plus deffet au titre obtenu

par lappelant que si Jean-Baptiste Brien dit Des

rochers avait aprŁs ce titre accordØ sans droit un

titre linti.mØ et alors la prioritØ denregistrement

rŁglerait le conffit

Reste un seul point Jean-Baptiste- Brien dit

Desrochers et Marguerite Bricault son exØcutrice

testamentaire sont-ils la mŒme personne juridique

ment parlant LexØcuteur testamentaire est le man
dataire du testateur de qui ii tient tous ses pouvoirs

Or les actes accomplis par le mandataire sont les actes

du mandant car qui facit per alium facit per Se La loi

permis au testateur de confØrer Un mandat qui

commencerait lØpoque mŒme on finit le mandat

ordinaire le dØcŁs du mandant Mais ce mandat

rŁgle gØnØrale produit les mŒmes effets que le mandat

inter vivos et les actes du mardataire Øtant ceux du
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mandant la vente faite par lexØcutrice testamentaire

en vertu de ce mandat de vendre est juridiquement
SAMSON

parlant une vente faite par le testateur Ii done DERIE

identitØ juridique de personnes dans lespŁce Mignault

Ii bien la question de fraude Je dois avouer

que la bonne foi de lintimØ me parait suspecte mais

je ne puis aller jusquà dire quil eu de sa part

collusion frauduleuse avec Marguerite Bricault qui

elle conimis une fraude bien Øvidente lØgard de

lappelant Aucun des juges lexception de lhono

rable Juge Pelletier nest arrivØ la conclusion quil

avait eu collusion frauduleuse mŒme la Cour de

Revision qui maintenu laction de lappelant Si la

Cour SupØrieure avait dØcidØ quil avait eu fraude

je ne me serais pas cru autorisØ avec la preuve au

dossier infirmer son jugement mais le savant juge

qui vu tous les tØmoins rejetØ les allegations de

fraude de lappelant Dans ces circonstances je ne

crois pas que cette cour la quatriŁme Œtre saisie du

procŁs doive accueilir maintenant cette accusation

de fraude

tous Øgards je suis force den venir la conclusion

que lappel est mal fondØ Cependant lappelant est

rØellement plaindre car avec toutØ diligence possible

aprŁs son imprudence initiale de traiter verbalement

dune vente immobiliŁre ii lui ØtØ impossible dob
tenir la protection de lenregistrement Cela dØmontre

quil une lacune dans la loi de la Province de

QuØbec Dans les autres provinces lorsquon intente

un procŁs relativement un inimeuble on peut

obtenir sommairement dun juge lautorisation de faire

enregistrer ce quon appelle un us pendens et alors les

tiers traitent avec le propriØtaire leurs risques et

perils Rien de tel nexiste en la province de QuØbec
et cette lacune devrait attirer lattention du lØgisiateur
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Dans cette cause je ne puis faire autrement que de

SAMSON suivre la loi telle quelle existe et ii en rØsulte que

DECAIuE lappel doit Œtre renvoyØ avec dØpens

Mignault

BERNIER J.Deux appels bus sont soumis lun

sur une action pØtitoire de lappelant contre lintimØ

et lautre sur une action en radiation dhypothŁque

de linti.mØcontre lappelant

La Cour SupØrieure rendu jugement dans les

deux causes en faveur de lintimØ mais la Cour de

Revision renversØ ce jugement et sur appel la Cour

du Banc du Roi maintenu le jugement de la Cour

SupØrieure

Les principales questions decider sont lessuivantes

Le document enregistrØ le 23 fØvrier 1911 par

lappelant ou son auteur et comportant une dØclara

tion quil aurait achetØ par vente verbale le 13 octobre

1910 certains biens de feu J.-B Brien dit Desrochers

comporte-t-il lenregistrement dun droit reel suffisant

pour protØger ses droits aux dØsirs de la lol

Je ne crois pas Ce document est unilateral ii

nest pas le bordereau dun titre ou dun contrat Øcrit

et consenti entre deux parties ii Ønonce un droit

dacheteur seulement Ce nest pas là linscription on

le bordereau dont pane le code quand ii sagit denregis

trer un acte de vente

LintimØ ayant achetØ les mŒmes terrains de

lexØcutrice testamentaire de feu Desrochers savoir

Dame Marguerite Briau1t le mars 1911 et ayant

alt enregistrer cet acte le avril 1911 lappelant ne

pit faire enregistrer le jugement dans laction en

passation de titre quilavait prise contre cette derniŁre

que le 15 juillet 1913
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Dans ce cas ce jugement ayant effet rØtroactif

jusquà la date de la prise de laction en passation de SAMSON

titre savoir la fin de lannØe 1910 ou au commence- DECARIL

ment de 1911 confØrait-il lappelant des droits de Bernier

propriØtØ sur les biens lui vendus

Non car lenregistrement de lacte dachat de lintimØ

ayant ØtØ fait avant lenregistrement du jugement

obtenu par lappelant privait ce dernier du bØnffice de

son achat verbal et du jugement qui lui en accordØ

le titre Art 1027 2085 2089 2098 C.C.

LenrØgistrement des droits reels est dord.re public

on ne peut partant interpreter les articles du code

qui ont rapport dans un sens different de celui

quils indiquent trŁs clairement Vouloir faire des

distinctions alors que le code nen fait pas invoquer

la rØtroactivitØ dun jugement pour faire primer

lenregistrement dun jugement sur lenregistrement

antØrieur dun contrat serait ouvrir la porte larbi

traire

lØgard des tiers par consequent la vente des

biens immeubles nest parfaite que par lenregistrement

du titre de vente cette formalitØ est essentielle

quoiquen principe une vente soit parfaite par le seul

consentement des parties contractantes

Les lois denregistrement sont une exception bien

des principes de droit civil puisquune mŒmepersonne

peut vendre successivement deux acheteurs un mŒme

immeuble et confØrer au second sil fait enregistrer

son titre avant le premier un droit valable de pro

priØtØ

Les deux actes dachat qui sont en presence dans

la prØsente cause proviennent-ils du mŒme auteur

dans le sens legal
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Lauteur de lintirnØ Øtait lexØcutricetestamentaire

SAMSoN de lauteur de lappelant de plus par le testament elle

DECARIE avait le pouvoir de vendre les biens de la succession

Berniei
Elle Øtait Øgalement hØritiŁre en usufruit de ces

mŒmes biens

Je suis dopinion quelle avait en ces diverses

qualitØs dhØritiŁre de mandataire et dexØcutrice la

saisine lØgale et requise pour continuer la personnalitØ

juridique du testateur

Elle reprØsentait le testateur elle navait pas plus

de droits que lui peut-Œtre de vendre les biens en

question mais elle Øtait dans la mŒmecondition que

lui cest-à-dire que serait une personne qui vend un

bien deux acheteurs successifs et dont le second fait

enregistrer son titre dachat avant le premier

Lappelant invoque la fraude dont serait rendu

coupable lexØcutrice testamentaire et lintimØ pour

le priver de ses droits

Les tØmoignagesne sont pas absolu.ment convaincants

pour en venir decider ce point en faveur de lappelant

LintimØ avait certainement connaissance des droits

que prØtendait avec raison avoir lappelant ii su Øgale

ment que ce dernier avait intentØ son action en passation

de titre lorsquil fait enregistrer son acte dachat

Mais telle connaissance nest pas suffisante pour

Øtablir fraiide de sa part Cette connaissance dit

larticle 2085 C.C ne peut prØjudicier aux droits de

celui qui acquis pour valeur en vertu dun titre

diment enregistrØ

En supposant mŒme quil filt de mauvaise foi

ce qui nest pas absolument prouvØil ny pas de

preuve suffisante pour dire quil eu fraude concertØe

entre lui et son auteur pour priver lappelant de ses

droits
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Aucune preuve na ØtØ faite non plus que lacte

dachat de lintimØ Øtait un acte simulØ SAMSON

DECARIE

Je suis dopinion de renvoyer lappel avec dØpens Beier

Appeal dismissed with costs

Solicitors for the appellant St Germain GuØrin

Raymond

Solicitors for the respondent DØcary DØcary


