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Hypothecs — Exercise of hypothecary rights —
Taking in payment — Need for hypothecary creditor to
obtain authorization from court before taking property in
payment where debtor has already discharged one-half
or more of obligation secured by hypothec — Whether
expression “obligation secured by the hypothec” in art.
2778 C.C.Q. refers to capital and interest on capital.

In 1986, the appellant lent the respondent $40,800
to purchase a residential condominium. The deed of
hypothecary loan provided for annual interest of 11
percent as well as monthly payments of $392.71, which
included interest and capital, for a term of five years.
The capital was amortized over 25 years. The loan was
renewed several times and was to expire on October 30,
1997. On June 30, 1997, the respondent defaulted on her
obligations under the deed of loan. The appellant served
a prior notice of the exercise of a hypothecary remedy on
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2002 : 12 février; 2002 : 12 septembre.

Présents :  Les juges L'Heureux-Dubé,
Bastarache, Arbour et LeBel.

Gonthier,

EN APPEL DE LA COUR D’APPEL DU QUEBEC

Hypotheques — Exercice des droits hypothécai-
res — Prise en paiement — Nécessité pour le créancier
hypothécaire d’obtenir I’autorisation du tribunal pour
exercer la prise en paiement lorsque le débiteur a déja
acquitté la moitié ou plus de 1’obligation garantie par
hypotheque — L’expression « obligation garantie par
hypothéque » prévue a lart. 2778 C.c.Q. vise-t-elle le
capital et les intéréts qu’il produit?

En 1986, I'appelante préte a I’intimée la somme de
40800 $ pour I’achat d’un condominium résidentiel.
L’acte de prét hypothécaire prévoit un intérét annuel de
11 pour 100 ainsi que des mensualités de 392,71 $, qui
incluent les intéréts et le capital, pour un terme de cinq
ans. L’amortissement du capital s’effectue sur une base
de 25 ans. Le prét est renouvelé a quelques reprises pour
ultimement venir & échéance le 30 octobre 1997. A comp-
ter du 30 juin 1997, ’intimée fait défaut de respecter ses
obligations aux termes de 1’acte de prét. L’appelante lui
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her informing her that it would be exercising the remedy
of taking of the immovable in payment, unless she rem-
edied the defaults indicated within 60 days. When the
respondent did nothing, the appellant served a motion
for forced surrender and taking in payment on her. The
respondent objected, contending that in calculating the
“obligation secured by the hypothec” within the meaning
of art. 2778 C.C.Q., both the capital and the interest paid
had to be included. By that method of calculation, she
had paid more than half of the amount secured, and the
appellant was therefore not entitled to take in payment
without prior judicial authorization. At the hearing at
first instance, the appellant obtained leave to amend its
motion to include a motion in the alternative to author-
ize the taking in payment remedy. The Superior Court
accepted the respondent’s objection and declared that the
motion for taking in payment could not be allowed. The
Court of Appeal, in a majority decision, upheld that deci-
sion.

Held (Bastarache and LeBel JJ. dissenting): The
appeal should be dismissed. The expression “obligation
secured by the hypothec” in art. 2778 C.C.Q. refers to
both the capital and the interest on the capital.

Per L’Heureux-Dubé, Gonthier and Arbour JJ.: For
the purposes of art. 2778 C.C.Q., the interest paid by
the respondent should be included in calculating the
percentage of the debt that she had already discharged at
the point when the prior notice of exercise of the remedy
was registered. The deed of loan between the parties
expressly states that the respondent’s obligation is to
repay both the capital and the interest. It also provides for
an additional hypothec to secure the additional interest
that was not covered automatically with the same rank
as the principal hypothec. In addition, the prior notice of
the exercise of the hypothecary remedy stipulated that
the respondent’s default related to the non-payment of
the monthly payments of capital and interest. The clauses
of the deed of loan and the prior notice of exercise of the
remedy therefore indicate that the parties had agreed to
include interest in the obligation secured by the hypothec.
The analysis of the statutory provisions that are related
to art. 2778 also shows that the expression “obligation
secured by the hypothec” covers not only the obligation
in respect of the capital but also the obligation to pay
interest. Finally, the legislative origin of art. 2778 and
the Commentaires du ministre de la Justice concerning
the provision, as well as the overall approach taken by
the legislature to hypothecs, all support the inclusion of
interest. Article 2778, which is new law, is modelled on s.
142 of the Consumer Protection Act and creates equitable
measures designed to protect a debtor who has already
discharged a substantial portion of his or her obligations
against loss of the hypothecated property. The common

notifie un préavis d’exercice d’un droit hypothécaire I’in-
formant qu’elle exercera le recours de prise en paiement
de I'immeuble, a moins qu’elle ne remédie aux défauts
indiqués dans les 60 jours. Devant I’inaction de I’intimée,
I’appelante lui signifie une requéte en délaissement forcé
et prise en paiement. L’intimée s’objecte en soutenant
que le calcul de I’« obligation garantie par hypotheque »
au sens de I’art. 2778 C.c.Q. doit inclure tant le capital
que les intéréts versés. Selon cette méthode de calcul,
elle aurait versé plus de la moiti€ de la somme garantie et
I’appelante n’aurait donc pas droit a la prise en paiement
sans autorisation judiciaire préalable. Lors de I’audition
en premicre instance, ’appelante obtient la permission
d’amender sa requéte afin d’inclure une demande sub-
sidiaire d’autorisation d’exercer le recours de prise en
paiement. La Cour supérieure fait droit a I’objection de
I'intimée et déclare la requéte pour prise en paiement
irrecevable. La Cour d’appel, a la majorité, confirme
cette décision.

Arrét (les juges Bastarache et LeBel sont dissidents) :
Le pourvoi est rejeté. L’expression « obligation garantie
par hypotheque » prévue a I’art. 2778 C.c.Q. vise le capi-
tal ainsi que les intéréts qu’il produit.

Les juges L’Heureux-Dubé, Gonthier et Arbour : Pour
I’application de I'art. 2778 C.c.Q., il y a lieu de tenir
compte des intéréts payés par I’intimée dans le calcul
du pourcentage de la dette qu’elle a déja acquitté au
moment de I'inscription du préavis d’exercice. L’acte de
prét intervenu entre les parties mentionne expressément
que I’obligation de I’intimée vise tant le remboursement
du capital que le paiement des intéréts. Il prévoit éga-
lement une hypotheéque additionnelle afin de garantir,
au méme rang que 1’hypotheéque principale, le surplus
des intéréts non couverts automatiquement. De plus, le
préavis d’exercice du recours hypothécaire stipule que le
défaut de I’intimée vise le non-paiement des mensualités
en capital et intéréts. Les clauses de I’acte de prét et le
préavis d’exercice indiquent donc que les parties ont
convenu d’inclure les intéréts dans 1’obligation garantie
par I’hypotheque. L’analyse des dispositions législatives
connexes a I’art. 2778 démontre également que 1’expres-
sion « obligation garantie par hypothéque » vise non seu-
lement 1’obligation en capital mais aussi celle de payer
les intéréts. Enfin, 1’origine législative de I’art. 2778 et
les Commentaires du ministre de la Justice relatifs a cette
disposition, ainsi que 1’orientation globale du législateur
en matiere d’hypothéques, militent tous en faveur de
I’inclusion des intéréts. L’article 2778, qui est de droit
nouveau, s’inspire de ’art. 142 de la Loi sur la protection
du consommateur et prévoit des mesures d’équité desti-
nées a protéger le débiteur qui a déja acquitté une bonne
partie de ses obligations contre la perte du bien hypothé-
qué. Le but commun des art. 2778 et 142 est d’empécher
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purpose of art. 2778 and s. 142 is to prevent a creditor
from becoming the owner of property the value of which
is much greater than the balance owing on the debt to the
creditor. The provisions relating to taking in payment in
the Civil Code of Québec are one of a number of meas-
ures implemented to protect the hypothecary debtor that
are aimed at preventing a hypothec from being granted
too easily and permitting the debtor to defeat the exer-
cise of the creditor’s hypothecary rights even after the
prior notice of exercise of a right has been served on the
debtor.

For the purposes of art. 2778 C.C.Q., what must be
done, first, is to calculate the percentage of the obligation
that had been discharged by the respondent. The obliga-
tion secured by the hypothec is calculated by adding
what has already been paid to the remainder owing at
the time of registration of the prior notice of exercise of
the right. Here, the method of calculation applied by the
courts below is incorrect since it includes the additional
hypothec provided for in the deed of loan while there is
no evidence that any amounts covered by that hypothec
had been incurred. In view of the total amount of the
obligation secured by the hypothec and of the repayment
made by the respondent on the date of the prior notice,
the respondent had discharged more than half the obliga-
tion secured by the hypothec and the appellant therefore
had to obtain the authorization of the court before taking
property in payment.

The court hearing such a request for authorization
must exercise the discretion given to it by art. 2778
C.C.Q. judicially, that is, having regard to the relevant
factors. The main factors to be taken into consideration
are the balance of the debt and the value of the goods.
The court must also take into consideration the conduct
of the parties to the litigation. In this case, the parties did
not tender any evidence relating to the factors that are
relevant to the exercise of the discretion and this Court
is therefore not in a good position to decide a question of
fact that was never argued in the courts below. The judg-
ment of the Court of Appeal should therefore be affirmed
and judicial authorization to take property in payment
denied.

Per Bastarache and LeBel 1J. (dissenting): In the case
of a loan of money secured by hypothec, the expression
“obligation secured” in art. 2778 C.C.(Q. refers only to the
capital advanced.

The agreement or the right protected must be exam-
ined, and the nature of that right or agreement defined, to
understand what the expression “obligation secured” in
art. 2778 C.C.Q. means. Here, the hypothec is connected
to a loan of money, which was granted for the purpose of
acquiring an immovable. A loan creates ancillary obliga-

qu’un créancier ne devienne propriétaire d’un bien dont
la valeur serait de beaucoup supérieure au solde de sa
créance. Les dispositions en matiere de prise en paiement
prévues au Code civil du Québec s’inscrivent d’ailleurs
dans le cadre de plusieurs autres mesures de protection
du débiteur hypothécaire qui visent a empécher la cons-
titution trop facile d’une hypothéque et a permettre au
débiteur de faire échec a I’exercice des droits hypothécai-
res du créancier méme apres que le préavis d’exercice lui
ait été signifié.

Aux fins de I'application de l'art. 2778 C.c.Q., il
convient d’abord de déterminer le pourcentage de 1’obli-
gation acquittée par I'intimée. Le calcul de 1’obligation
garantie par hypothéque se fait par 1’addition de ce qui a
déja été acquitté avec ce qui reste di au moment de 1’ins-
cription du préavis d’exercice. En ’espece, la méthode de
calcul appliquée par les instances inférieures est erronée
puisqu’elle inclut I’hypothéque additionnelle prévue a
I’acte de prét alors qu’il n’existe aucune preuve que des
montants couverts par cette hypotheque ont été encourus.
Compte tenu du total de 1’obligation garantie par hypo-
theque et du remboursement effectué par I’intimée a la
date du préavis, 'intimée a rembours€ plus de la moitié
de l'obligation garantie par hypotheéque et 1’appelante
devait donc obtenir I’autorisation du tribunal pour exer-
cer la prise en paiement.

Le tribunal saisi d’une telle demande d’autorisation
doit exercer la discrétion que lui accorde I’art. 2778
C.c.Q. de maniere judiciaire, c’est-a-dire en tenant
compte des facteurs pertinents. Les principaux facteurs
qu’il doit considérer sont le solde de la dette et la valeur
du bien. Il doit également tenir compte du comporte-
ment des parties au litige. En I’espece, les parties n’ont
présenté aucune preuve relative aux facteurs pertinents
a I’exercice de la discrétion et cette Cour est donc mal
placée pour décider d’une question de faits qui n’a aucu-
nement été plaidée devant les instances inférieures. Il y a
donc lieu de confirmer le jugement de la Cour d’appel et
de refuser I’autorisation judiciaire d’exercer le recours de
prise en paiement.

Les juges Bastarache et LeBel (dissidents) : Dans le
cas d’un prét d’argent garanti par hypotheque, 1’expres-
sion « obligation garantie » a I’art. 2778 C.c.Q. ne vise
que le capital avancé.

11 faut examiner 1’engagement ou le droit protégé par
I’hypotheéque et en définir la nature pour comprendre
la signification de 1’expression « obligation garantie »
prévue a l’art. 2778 C.c.Q. En D'espece, I’hypotheque
se rattache a un prét d’argent consenti pour I’acquisition
d’un immeuble. Le prét donne naissance a des obligations
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tions, the main one being the payment of interest from
the date the money is handed over. Interest essentially
represents rent on the money, while protecting the credi-
tor in whole or in part from the vicissitudes of monetary
depreciation and the risks inherent in the transaction. In a
hypothecary loan, there is a close correlation between the
money advanced by the creditor and the security given to
the creditor. The capital that the debtor acquires corre-
sponds to the capital that the creditor lends. The objective
of art. 2778 is therefore to prevent the debtor from losing
his or her own capital when the creditor has recovered
his or her capital or what is deemed to be a significant
portion of that capital. Payment of interest compensates
the creditor for making his or her capital available to
the debtor. On the other hand, once the capital has been
repaid, interest ceases to run and the obligation has been
extinguished. In accordance with the principles of the
law of obligations that define the effect of payment, the
extinction of the principal obligation, the obligation to
repay the capital, results in the cancellation of the acces-
sory obligations included in the contractual obligations,
and of the security given to guarantee performance of
those obligations. The interpretation of the concept of
the “obligation secured” is consequently based on the
concept of capital. The appellant was thus entitled to
take in payment, since it had not yet received half of the
capital advanced. Its motion for taking in payment should
therefore have been allowed.

Cases Cited
By L’Heureux-Dubé and Gonthier JJ.

Referred to: Sommers v. The Queen, [1959] S.C.R.
678.

By LeBel J. (dissenting)

Doré v. Verdun (City), [1997] 2 S.C.R. 862; 167599
Canada Inc. v. 9007-4337 Québec Inc., [1997] R.J.Q.
2657; Québec (Procureur général) v. Kabakian-
Kechichian, [2000] R.J.Q. 1730; Bank of America
Canada v. Mutual Trust Co., [2002] 2 S.C.R. 601, 2002
SCC 43.

Statutes and Regulations Cited

Civil Code of Lower Canada, arts. 1040a et seq.

Civil Code of Québec, S.Q. 1991, c. 64, arts. 6, 7, 1400,
1437, 2329, 2330, 2332, 2660, 2664, 2667, 2687,
2688, 2689, 2690, 2693, 2696, 2747, 2748, 2757,
2758, 2760, 2761, 2762, 2767, 2771, 2775, 2778,
2779 [am. 1992, c. 57, s. 716], 2782, 2789, 2797,
2805, 2959, 2960.

Consumer Protection Act, R.S.Q., c. P-40.1, ss. 67, 70(a),
71,91, 93, 109, 142, 143.

accessoires, dont la principale consiste dans le paiement
d’intéréts a la remise des fonds. Ceux-ci représentent
principalement le loyer de la somme d’argent, tout en
protégeant le créancier en tout ou en partie des aléas
de la dépréciation monétaire et des risques inhérents a
la transaction. Dans un prét hypothécaire, il existe une
corrélation étroite entre 1’avance faite par le créancier et
la streté que lui consent le débiteur. Au capital que le
créancier préte correspond celui qu’acquiert le débiteur.
L’ objectif de I’art. 2778 consiste alors a empécher que le
débiteur perde son propre capital alors que le créancier a
récupéré le sien ou une partie jugée importante de celui-
ci. Le paiement de I'intérét rémunere le créancier pour
la mise de son capital a la disposition de son débiteur.
Par contre, une fois le capital remis, le cours de 1’intérét
s’arréte et I’obligation s’éteint. Conformément aux prin-
cipes du droit des obligations qui définissent 1’effet du
paiement, I’extinction de 1’obligation principale, soit la
remise du capital, entraine I’anéantissement des acces-
soires inclus dans les obligations contractuelles et de la
stireté qui les garantit. Par conséquent, I’interprétation du
concept d’obligation garantie renvoie a la notion de capi-
tal. L’appelante avait ainsi droit a la prise en paiement
puisqu’elle n’avait pas encore recu la moitié du capital
avancé. Sa demande de prise en paiement aurait donc di
étre accueillie.

Jurisprudence
Citée par les juges L’Heureux-Dubé et Gonthier

Arrét mentionné : Sommers c. The Queen, [1959]
R.C.S. 678.

Citée par le juge LeBel (dissident)

Dorvé c. Verdun (Ville), [1997] 2 R.C.S. 862; 167599
Canada Inc. c¢. 9007-4337 Québec Inc., [1997] R.J.Q.
2657; Québec (Procureur général) c. Kabakian-
Kechichian, [2000] R.J.Q. 1730; Banque d’Amérique du
Canada c. Société de Fiducie Mutuelle, [2002] 2 R.C.S.
601, 2002 CSC 43.

Lois et reglements cités

Code civil du Bas Canada, art. 1040a et suiv.

Code civil du Québec, L.Q. 1991, ch. 64, art. 6, 7, 1406,
1437, 2329, 2330, 2332, 2660, 2664, 2667, 2687,
2688, 2689, 2690, 2693, 2696, 2747, 2748, 2757,
2758, 2760, 2761, 2762, 2767, 2771, 2775, 2778,
2779 [mod. 1992, ch. 57, art. 716], 2782, 2789, 2797,
2805, 2959, 2960.

Loi sur la protection du consommateur, L.R.Q., ch.
P-40.1, art. 67, 70a), 71, 91, 93, 109, 142, 143.



172 CIBC v. VASQUEZ

[2002] 3 S.C.R.

Regulation respecting the application of the Consumer
Protection Act, RR.Q. 1981, c. P-40.1, r. 1, ss. 51-
61.

Authors Cited

Baudouin, Jean-Louis, et Pierre-Gabriel Jobin. Les obli-
gations, 5° éd. Cowansville, Qué.: Yvon Blais, 1998.

Ciotola, Pierre. Droit des siretés, 3¢ éd. Montréal:
Thémis, 1999.

Ciotola, Pierre. “The Reform of Security under the Civil
Code of Quebec”. In Reform of the Civil Code, vol.
4B, Prior Claims and Hypothecs, Reform of Security,
Publication of Rights. Translated by Susan Altschul.
Text written for the Barreau du Québec and the
Chambre des notaires du Québec. Montréal: Barreau
du Québec, 1993.

Coté, Pierre-André. The Interpretation of Legislation in
Canada, 3rd ed. Scarborough: Carswell, 2000.

Crépeau, Paul-André. “Essai de lecture du message 1égis-
latif”, dans Mélanges Jean Beetz. Montréal: Thémis,
1995, 199.

Huet, Jérome. Traité de droit civil: Les principaux con-
trats spéciaux, sous la direction de Jacques Ghestin,
2¢ éd. Paris: L.G.D.J., 2001.

L’Heureux, Nicole. Droit de la consommation, 5¢ éd.
Cowansville, Qué.: Yvon Blais, 2000.

Loungnarath, Vilaysoun, Jr. “L’endettement de 1’entre-
prise au Québec : parametres juridiques” (1995), 26
R.D.U.S. 1.

Masse, Claude. Loi sur la protection du consommateur:
analyse et commentaires. Cowansville, Qué.: Yvon
Blais, 1999.

Mayrand, Albert. “De 1’équité dans certains contrats:
nouvelle section du Code civil”. Dans Lois nouvelles.
Montréal: Presses de 1’Université de Montréal, 1965,
51.

Payette, Louis. Les siiretés réelles dans le Code civil du
Québec, 2° éd. Cowansville, Qué.: Yvon Blais, 2001.

Pineau, Jean, Danielle Burman et Serge Gaudet. Théorie
des obligations, 4° éd. par Jean Pineau et Serge
Gaudet. Montréal: Thémis, 2001.

Pratte, Denise. Priorités et hypothéques. Sherbrooke:
Editions Revue de Droit Université de Sherbrooke,
1995.

Québec. Ministere de la Justice. Commentaires du
ministre de la Justice — Le Code civil du Québec: Un
mouvement de société, t. 1I. Québec: Publications du
Québec, 1993.

APPEAL from a judgment of the Quebec Court
of Appeal, [2000] R.D.I. 188, [2000] Q.J. No. 1169
(QL), allowing in part the appellant’s appeal from a
decision of the Superior Court, [1998] R.D.I. 612.

Reéglement d’application de la Loi sur la protection du
consommateur, R.R.Q. 1981, ch. P-40.1, r. 1, art.
51-61.

Doctrine citée

Baudouin, Jean-Louis, et Pierre-Gabriel Jobin. Les obli-
gations, 5¢ éd. Cowansville, Qué. : Yvon Blais, 1998.

Ciotola, Pierre. Droit des siretés, 3¢ éd. Montréal :
Thémis, 1999.

Ciotola, Pierre. « La réforme des stiretés sous le Code
civil du Québec ». Dans La réforme du Code civil,
t. 3, Priorités et hypotheques, preuve et prescription,
publicité des droits, droit international privé, dispo-
sitions transitoires. Textes réunis par le Barreau du
Québec et la Chambre des notaires du Québec. Ste-
Foy, Qué. : Presses de I’Université Laval, 1993, 303.

Coté, Pierre-André. Interprétation des lois, 3¢ é&d.
Montréal : Thémis, 1999.

Crépeau, Paul-André. « Essai de lecture du message
législatif », dans Mélanges Jean Beetz. Montréal :
Thémis, 1995, 199.

Huet, Jérdme. Traité de droit civil : Les principaux con-
trats spéciaux, sous la direction de Jacques Ghestin,
2¢ éd. Paris : L.G.D.J., 2001.

L’Heureux, Nicole. Droit de la consommation, 5¢ éd.
Cowansville, Qué. : Yvon Blais, 2000.

Loungnarath, Vilaysoun, Jr. « L’endettement de 1’entre-
prise au Québec : parametres juridiques » (1995), 26
R.D.U.S. 1.

Masse, Claude. Loi sur la protection du consommateur :
analyse et commentaires. Cowansville, Qué. : Yvon
Blais, 1999.

Mayrand, Albert. « De 1’équité dans certains contrats :
nouvelle section du Code civil ». Dans Lois nouvelles.
Montréal : Presses de I’Université de Montréal, 1965,
51.

Payette, Louis. Les siiretés réelles dans le Code civil du
Québec, 2° éd. Cowansville, Qué. : Yvon Blais, 2001.

Pineau, Jean, Danielle Burman et Serge Gaudet. Théorie
des obligations, 4° éd. par Jean Pineau et Serge
Gaudet. Montréal : Thémis, 2001.

Pratte, Denise. Priorités et hypotheques. Sherbrooke :
Editions Revue de Droit Université de Sherbrooke,
1995.

Québec. Ministere de la Justice. Commentaires du minis-
tre de la Justice — Le Code civil du Québec : Un
mouvement de société, t. I1. Québec : Publications du
Québec, 1993.

POURVOI contre un arrét de la Cour d’ap-
pel du Québec, [2000] R.D.I. 188, [2000] J.Q. n°
1169 (QL), qui a accueilli en partie I’appel inter-
jeté par I’appelante contre une décision de la Cour



[2002] 3R.C.S.

CIBC c. VASQUEZ  Les juges L’Heureux-Dubé et Gonthier 173

Appeal dismissed, Bastarache and LeBel JJ. dis-
senting.

Michel Deschamps and Jean-Frangois Boisvenu,
for the appellant.

Alain Barrette and Vincent Kaltenback, for the
respondent.

Raynold Langlois, Q.C., and Eric Simard, for the
intervener.

English version of the judgment of L"Heureux-
Dubé, Gonthier and Arbour JJ. delivered by

L’HEUREUX-DUBE AND GONTHIER JJ. —
I. Introduction

The issue in this appeal is the interpretation of
art. 2778 of the Civil Code of Québec, S.Q. 1991, c.
64 (“C.C.Q.”), which reads as follows:

Where, at the time of registration of the creditor’s
prior notice, the debtor has already discharged one-half
or more of the obligation secured by the hypothec, the
creditor shall obtain authorization from the court before
taking property in payment, except where the person
against whom the right is exercised has voluntarily sur-
rendered the property.

We have read the reasons of LeBel J., and with
respect, we do not share our colleague’s opinion
that the interest is not included in the expression
“obligation secured by the hypothec” in art. 2778
C.C.Q. We are of the opinion that this expression
refers to both the capital and the interest on the capi-
tal. The deed of loan signed by the parties (Exhibit
R-1), the statutory provisions related to the article
in question, the legislative origin of the article, the
Commentaires du ministre de la Justice — Le Code
civil du Québec: Un mouvement de société (1993),
vol. II, and the overall approach taken by the legisla-
ture to hypothecs all support the inclusion of interest
in the calculation of the obligation that has been dis-
charged by the debtor at the time of registration of
the creditor’s prior notice of the exercise of taking in
payment. Vallerand J.A., who wrote the reasons of
the majority of the Court of Appeal, agreed with the
trial judge on this point, and like the courts below,
we conclude that the respondent has discharged

supérieure, [1998] R.D.I. 612. Pourvoi rejeté, les
juges Bastarache et LeBel sont dissidents.

Michel Deschamps et Jean-Francgois Boisvenu,
pour I’appelante.

Alain Barrette et Vincent Kaltenback, pour 1’inti-
mée.

Raynold Langlois, c.r., et Eric Simard, pour I'in-
tervenante.

Le jugement des juges L Heureux-Dubé,
Gonthier et Arbour a été rendu par

LES JUGES L'HEUREUX-DUBE ET GONTHIER —
I. Introduction

Ce pourvoi vise l'interprétation de I'art. 2778
du Code civil du Québec, L.Q. 1991, ch. 64
(« C.c.Q. »), qui se lit comme suit :

A moins que celui contre qui le droit est exercé ne
délaisse volontairement le bien, le créancier doit obtenir
’autorisation du tribunal pour exercer la prise en paie-
ment lorsque le débiteur a déja acquitté, au moment de
I’inscription du préavis du créancier, la moitié, ou plus,
de I’obligation garantie par hypotheque.

Nous avons pris connaissance des motifs du juge
LeBel et avec égards, nous ne partageons pas I’ opi-
nion de notre collegue selon laquelle le montant des
intéréts n’est pas inclus dans I’expression « obliga-
tion garantie par hypothéque » prévue a I’art. 2778
C.c.Q. Nous sommes d’avis que cette expression
vise tant le capital que les intéréts qu’il produit.
L’acte de prét intervenu entre les parties (piece R-1),
les dispositions législatives connexes a I’article en
cause, son origine 1égislative, les Commentaires du
ministre de la Justice — Le Code civil du Québec :
Un mouvement de société (1993), t. 11, ainsi que
I’orientation globale du législateur en matiere d’hy-
potheéques militent tous en faveur de 1’inclusion
des intéréts dans le calcul de ’obligation acquit-
tée par le débiteur au moment de I’inscription du
préavis d’exercice de la prise en paiement. Le juge
Vallerand, qui a rédigé les motifs de la majorité en
Cour d’appel, partage 1’opinion de la juge de pre-
miere instance sur cette question et, a I’instar des



174 CIBC v. VASQUEZ L’Heureux-Dubé and Gonthier JJ.

[2002] 3 S.C.R.

slightly more than half of the obligation secured by
the hypothec, and therefore that authorization from
the court was required in order to take the property
in payment.

II. Deed of Hypothec Signed by the Parties

The trial judge and the majority judges of the
Court of Appeal interpreted the expression “obli-
gation secured by the hypothec” (art. 2778 C.C.Q.)
having regard to the deed of loan signed by the
parties (Exhibit R-1). It should be noted, first, that
because there is no evidence that the appellant and
the respondent did not freely agree to the terms set
out in the deed of loan, the contract is binding on the
parties. The deed of loan very plainly provides that
the respondent’s obligation is to repay both the capi-
tal and the interest. We must conclude from this that
the parties had mutually agreed to include the inter-
est in the obligation secured. Clause 6 of the deed of
loan reads as follows:

(6) To secure repayment of all advances made to him or
on his behalf by the Lender and payment of all inter-
est thereon . . . the Borrower firstly hypothecates in
favour of the Lender . . . . [Emphasis added.]

In addition, even interest that has lost its hypothe-
cary rank because of the combined effect of arts.
2959 and 2960 C.C.Q. (which is not the case here)
is protected, in this case, by clause 13 of the deed of
loan. In that clause, the parties provided for an addi-
tional hypothec in an amount equal to 20 percent of
the capital amount, to secure the additional interest
that was not covered automatically with the same
rank as the principal hypothec.

(13) To secure the payment of all sums payable to the
Lender under any provision of this deed and not
secured by the hypothec hereinabove created, the
Borrower hypothecates the property in favour of the
Lender for the further sum of twenty percent (20%)
of the principal sum determined in Section 1 hereof.
[Emphasis added.]

instances inférieures, nous concluons que I’intimée
a acquitté un peu plus de la moitié de I’obligation
garantie par I’hypotheéque et que, par conséquent,
I’autorisation du tribunal pour exercer la prise en
paiement était requise.

II. L’acte de prét intervenu entre les parties

La juge de premiere instance ainsi que les juges
majoritaires de la Cour d’appel ont interprété 1’ex-
pression « obligation garantie par hypotheque »
(art. 2778 C.c.Q.) a la lumiere de 1’acte de prét
intervenu entre les parties (piece R-1). Il y a lieu de
souligner, de prime abord, que comme il n’existe
aucune preuve que 1’appelante et 1’intimée n’aient
pas librement accepté les conditions prévues a I’acte
de prét, ce contrat fait loi entre les parties. Or, I’acte
de prét prévoit en toutes lettres que I’obligation de
I’intimée vise tant le remboursement du capital que
le paiement des intéréts. On doit en conclure que les
parties se sont mutuellement entendues pour inclure
les intéréts dans I’ obligation garantie. La clause 6 de
I’acte de prét se lit comme suit :

(6) Afin d’assurer le remboursement de toutes les
avances faites par le préteur a I’emprunteur ou pour
le compte de ce dernier, et le paiement de tous les
intéréts sur icelles, [...] 'emprunteur, en premier
lieu, hypotheque en faveur du préteur . .. [Nous
soulignons.]

De plus, méme les intéréts qui auraient perdu
leur rang hypothécaire a cause de 1’effet combiné
des art. 2959 et 2960 C.c.Q. (ce qui n’est pas le cas
en I’espece) sont ici protégés par la clause 13 de
I’acte de prét. Les parties ont prévu a cette clause
une hypothéque additionnelle pour une somme
équivalente a 20 pour 100 de la somme en capital
afin de garantir, au méme rang que I’hypotheque
principale, le surplus des intéréts non couverts auto-
matiquement :

(13) Pour garantir le paiement de tous les montants
payables au préteur en vertu de toute disposition du
présent contrat et dont le remboursement n’est pas
garanti par ’hypothéque constituée ci-haut, I’em-
prunteur hypotheque spécialement la propriété en
faveur du préteur jusqu’a concurrence de la somme
additionnelle de vingt pour cent (20 p. 100) de la
somme principale déterminée a la clause 1 des pré-
sentes. [Nous soulignons.]
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In Priorités et hypothéques, Professor Pratte
explains that the creation of this kind of additional
hypothec is the result of a practice that developed in
order to avoid the situation that a creditor might face
by the operation of arts. 2959 and 2960 C.C.Q. (see
D. Pratte, Priorités et hypotheques (1995), at p. 74).
By inserting clause 13 in the deed of loan, the parties
expressed their intention to include all of the inter-
est that had fallen due, even any interest that had lost
its rank. Accordingly, the interpretation advanced by
the appellant and the intervener, by which the inter-
est is excluded, cannot be retained, because it is con-
trary to the clauses of the deed of loan itself, which
expressly provide for inclusion of the interest in the
obligation secured by the hypothec granted.

In addition, the appellant stipulated, in the
prior notice itself of the exercise of the hypothe-
cary remedy that it sent to the respondent, that
the respondent’s default related to the non-
payment of the monthly payments of capital and
interest (Exhibit R-3). This is another indication
of the clear intention of the parties in this case to
extend the amount secured to include interest pay-
ments. The clauses of the deed of loan signed by the
parties and the prior notice of exercise of the remedy
therefore clearly indicate that the parties had agreed
to include interest in the obligation secured by the
hypothec. Accordingly, for the purposes of art. 2778
C.C.Q., the interest paid by the respondent should
be included in calculating the percentage of the debt
that she had already discharged at the point when
the prior notice of exercise of the remedy was reg-
istered.

III. Statutory Provisions Related to Art. 2778
C.C.Q0.

The parties cited a series of provisions of the
Civil Code that are related to art. 2778 C.C.Q. in
support of their respective interpretations of the
expression “obligation secured by the hypothec”. At
paras. 80-81 of his reasons, LeBel J. refers to “slip-
page” and “subtle differences” in vocabulary when
he reviews the related provisions. The appellant and
the intervener also invite us to consider the obliga-
tion secured by the hypothec to be limited to the

Dans Priorités et hypothéques, la professeure
Pratte explique que la création de ce type d’hy-
pothéque additionnelle résulte d’une pratique qui
s’est développée afin de contourner la situation a
laquelle risque de faire face le créancier en raison de
I’application des art. 2959 et 2960 C.c.Q. (voir D.
Pratte, Priorités et hypothéques (1995), p. 74). En
insérant la clause 13 dans I’acte de prét, les parties
ont exprimé leur intention d’inclure tous les intéréts
échus, méme ceux qui auraient perdu leur rang le
cas échéant. L'interprétation, soutenue par I’appe-
lante et I’intervenante, selon laquelle les intéréts
sont exclus, ne saurait donc étre retenue puisqu’elle
est contraire aux clauses mémes de 1’acte de prét qui
précisent expressément 1’inclusion des intéréts dans
I’obligation garantie par I’hypothéque consentie.

De plus, méme dans le préavis d’exercice du
recours hypothécaire envoyé a I’intimée, 1’appe-
lante stipulait que le défaut de I'intimée visait le
non-paiement des mensualités en capital et intéréts
(piece R-3). Ceci est un autre indice de la volonté
claire des parties dans le présent dossier d’éten-
dre la garantie au remboursement des intéréts. Les
clauses de I’acte de prét intervenu entre les parties
et du préavis d’exercice indiquent donc que les par-
ties ont convenu d’inclure les intéréts dans 1’obli-
gation garantie par I’hypothéque. Conséquemment,
pour I'application de I’art. 2778 C.c.Q., il y a lieu
de tenir compte des intéréts pay€s par l’intimée
dans le calcul du pourcentage de la dette qu’elle a
déja acquitté au moment de I’inscription du préavis
d’exercice.

III. Les dispositions 1égislatives connexes a I’art.

2778 C.c.Q.

Les parties ont invoqué une série de dispositions
du Code civil connexes a I’art. 2778 C.c.Q. a I’ap-
pui de leur interprétation respective de I’expression
« obligation garantie par hypothéque ». Aux para-
graphes 80-81 de ses motifs, le juge LeBel parle
de « glissements » et de « nuances » de vocabulaire
lorsqu’il fait un survol des dispositions connexes.
L’appelante et I’intervenante nous invitent de méme
a considérer I’obligation garantie par 1I’hypotheque




10

11

176 CIBC v. VASQUEZ L’Heureux-Dubé and Gonthier JJ.

[2002] 3 S.C.R.

capital alone. Those arguments do not stand up to
analysis.

We cannot ignore art. 2667 C.C.Q., which is a
key provision in this case. In it, the legislature is
very clear as to what the hypothec secures. That
article expressly provides that interest is included in
the obligation secured by the hypothec:

2667. A hypothec secures the capital, the interest
accrued thereon and the legitimate costs incurred
for recovering or conserving the charged property.
[Emphasis added.]

As well, arts. 2689 and 2690 C.C.Q., when read
together, imply that interest is included in the obli-
gation secured by the hypothec.

2689. An act validly constituting a hypothec indicates
the specific sum for which it is granted.

The same rule applies even where the hypothec is
constituted to secure the performance of an obligation of
which the value cannot be determined or is uncertain.

2690. The sum for which the hypothec is granted is
not considered to be indeterminate where the act, rather
than stipulating a fixed rate of interest, contains the nec-
essary particulars for determining the actual rate of inter-
est on the obligation.

Article 2689, para. 1 requires that the parties
indicate in the act constituting the hypothec the spe-
cific sum for which it is granted. Payette notes that
this requirement applies not only to the capital, but
also to the interest and costs (L. Payette, Les siiretés
réelles dans le Code civil du Québec (2nd ed. 2001),
at p. 282).

Article 2690 C.C.Q. implies that the interest is
included in the sum secured, by providing for the
case in which the deed of loan stipulates an interest
rate that is not fixed. Because the legislature must
be seen to speak for a purpose, the reason why it
specified, in art. 2690 C.C.Q., the circumstances in
which that sum may nonetheless be deemed to be
sufficiently specific for the purposes of art. 2689
C.C.Q. is that it was starting from the position that
interest is included in the amount secured, whether
or not the interest is stipulated to be at a fixed rate.

comme se limitant uniquement au capital. Or, ces
prétentions ne résistent pas a I’analyse.

On ne saurait ignorer I’art. 2667 C.c.Q., une dis-
position clé en I’espece. Le 1égislateur y est explicite
quant a ce que garantit I’hypotheque. Cet article pré-
voit expressément que les intéréts sont compris dans
I’obligation garantie par I’hypotheque :

2667. L’hypotheque garantit, outre le capital, les inté-
réts qu’il produit et les frais 1égitimement engagés pour
les recouvrer ou pour conserver le bien grevé. [Nous sou-
lignons.]

De méme, la lecture conjointe des art. 2689 et
2690 C.c.Q. implique I'inclusion des intéréts dans
I’obligation garantie par I’hypotheque :

2689. L’acte constitutif d’hypotheéque doit indiquer la
somme déterminée pour laquelle elle est consentie.

Cette regle s’applique alors méme que I’hypotheque
est constituée pour garantir I’exécution d’une obliga-
tion dont la valeur ne peut &tre déterminée ou est incer-
taine.

2690. La somme pour laquelle I’hypotheque est
consentie n’est pas considérée indéterminée si 1’acte,
plutdt que de stipuler un taux fixe d’intérét, contient les
éléments nécessaires a la détermination du taux d’intérét
effectif de cette somme.

L’article 2689, al. 1 exige des parties qu’elles
indiquent dans 1’acte constitutif de I’hypotheque la
somme déterminée pour laquelle I’hypotheque est
consentie. M® Payette souligne que cette exigence
s’adresse non seulement au capital, mais également
aux intéréts et aux frais (L. Payette, Les siretés
réelles dans le Code civil du Québec (2° éd. 2001),
p. 282).

Larticle 2690 C.c.Q. implique que les intéréts
sont compris dans la somme garantie en prévoyant
le cas ou I’acte de prét stipule un taux d’intérét non
fixe. Le législateur n’étant pas censé parler pour
ne rien dire, s’il a précisé a I’art. 2690 C.c.Q. les
circonstances qui permettent a cette somme d’étre
néanmoins jugée suffisamment déterminée pour
I’application de I’art. 2689 C.c.Q., c’est qu’il a
considéré, au départ, que les intéréts sont compris
dans le montant garanti, que ceux-ci soient stipulés
a taux fixe ou pas. Cette déduction logique est aussi
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This logical deduction is also an application of the
principle that a legislative provision must be con-
strued so as to permit it to serve a useful purpose
(P.-A. Coté, The Interpretation of Legislation in
Canada (3rd ed. 2000), at p. 369).

Article 2747 C.C.Q. refers to “the obligation
owed in capital, interest and expenses’:

2747. The creditor remits to the grantor any sums
collected over and above the obligation owed in capital,
interest and expenses, notwithstanding any stipulation by
which the creditor may keep them on any ground what-
ever.

The appellant and the intervener cite that arti-
cle in support of their argument that the interest is
merely an accessory obligation, and that when the
legislature intended to include interest, it referred
to them expressly, as it did in art. 2747 C.C.Q.
They therefore invite the Court to conclude that the
expression “obligation secured by the hypothec” in
art. 2778 C.C.Q. refers solely to the capital, because
there is no express reference to the interest, which is,
in their submission, accessory.

While it is true that art. 2778 C.C.Q. does not
expressly use the word “interest”, as do art. 2747
C.C.Q. and arts. 2758, 2760 and 2775 C.C.Q., it
should be noted that art. 2778 C.C.Q. also does
not expressly use the word “capital”. Moreover, we
believe that in art. 2778 C.C.(Q. the legislature used a
broadly inclusive expression, “‘the obligation secured
by the hypothec”, while in arts. 2747, 2758 and
2775 C.C.Q., it chose to break down the concept. As
a result, arts. 2747, 2758 and 2775 C.C.Q. confirm
that interest is included in the obligation secured,
since those articles include the words “obligation”
or “claim” just before they list the items that make
up the obligation or claim. Given that the legisla-
ture used a broadly inclusive expression in art. 2778
C.C.Q. (“obligation secured by the hypothec™), and
that the expression in question refers to a concept
that was broken down in the preceding articles, the
items that make up the breakdown are necessarily
included in that broadly inclusive expression.

une application du principe de I’effet utile de la loi
(P.-A. Coté, Interprétation des lois (3¢ éd. 1999),
p. 468).

L article 2747 C.c.Q. parle d’« obligation due en
capital, intéréts et frais » :

2747. Le créancier rend au constituant les sommes
percues qui excedent 1’obligation due en capital, intéréts
et frais, malgré toute stipulation selon laquelle le créan-
cier les conserverait, a quelque titre que ce soit.

L’appelante et I’intervenante s’appuient sur cet
article pour étayer leur argument selon lequel les
intéréts ne sont qu’une obligation accessoire et que
lorsque le législateur a voulu inclure les intéréts,
il les a mentionnés explicitement comme il 1’a fait
a l’art. 2747 C.c.Q. Elles invitent donc la Cour a
conclure que 1’expression « obligation garantie par
hypotheque » a I'art. 2778 C.c.Q. fait uniquement
référence au capital car les intéréts, qui sont selon
elles accessoires, n’y sont pas explicitement men-
tionnés.

Bien qu’il soit exact que I’art. 2778 C.c.Q. ne
mentionne pas explicitement le mot « intéréts »
comme c’est le cas a 'art. 2747 C.c.Q. ainsi qu’aux
art. 2758, 2760 et 2775 C.c.Q., il convient de sou-
ligner que I’art. 2778 C.c.Q. ne mentionne pas non
plus explicitement le mot « capital ». Par ailleurs,
nous estimons qu’a I’art. 2778 C.c.Q., le 1égislateur
a utilisé une expression globale, soit « 1’obligation
garantie par hypothéque », tandis qu’aux art. 2747,
2758 et 2775 C.c.Q., il a choisi de ventiler ce con-
cept. Par conséquent, les art. 2747, 2758 et 2775
C.c.Q. confirment que les intéréts sont compris
dans 1’obligation garantie puisqu’on retrouve dans
leur libell€ les mots « obligation » ou « créance »
juste avant 1’énumération des €éléments qui com-
posent ladite obligation ou créance. Etant donné
que le 1égislateur a utilisé une expression globale a
Iart. 2778 C.c.Q. (« obligation garantie par hypo-
theque »), et que celle-ci fait référence a une notion
qu’il a ventilée dans des articles précédents, les élé-
ments qui composent la ventilation sont forcément
inclus dans cette expression globale.
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Article 2760 C.C.Q. was argued as an exception
to this scheme:

2760. The voluntary alienation of property charged
with a hypothec, effected after the creditor has registered
a prior notice of the exercise of a hypothecary right, may
not be set up against the creditor unless the acquirer, with
the consent of the creditor, personally assumes the debt,
or unless a sum sufficient to cover the amount of the debt,
interest and costs due to the creditor is deposited.

That article refers to the “amount of the debt,
interest and costs due to the creditor”’, and not to the
amount of “capital, interest . . .”, as do the other arti-
cles referred to supra. The use of the word “debt” in
art. 2760 C.C.Q. would suggest, in the appellant’s
submission, that the obligation secured means only
the capital and not the interest or costs, because the
word “debt” is used as a synonym for “capital”.

However, having regard to arts. 2747, 2758 and
2775 C.C.Q., even if art. 2760 C.C.Q. can remotely
be regarded as vague drafting, it in no way limits the
scope of the expression “obligation secured by the
hypothec” in art. 2778 C.C.Q. We find it hard to see
how art. 2760 C.C.Q., alone, could justify exclud-
ing interest, when arts. 2667, 2690, 2747, 2758 and
2775 C.C.Q. include them. As well, if the legislature
had intended for art. 2778 C.C.Q. to deal only with
capital, we might ask why it did not use the expres-
sion “obligation owed in capital” as it did in art.
2747 C.C.Q.

The appellant also cites art. 2762 C.C.Q., which
deals with interest and costs in the same manner, to
show that the interest is accessory and separate:

2762. A creditor having given prior notice of the
exercise of a hypothecary right is not entitled to demand
any indemnity from the debtor except interest owing and
costs.

However, as we have noted, whether a compo-
nent of an obligation is principal or accessory is of
no relevance for our purposes, since in art. 2778
C.C.Q., the legislature uses a broadly inclusive

On invoque comme exception a cette économie
Iart. 2760 C.c.Q. :

2760. L aliénation volontaire du bien grevé d’une
hypotheque, faite aprés I’inscription par le créancier du
préavis d’exercice d’un droit hypothécaire, est inoppo-
sable a ce créancier, a moins que I’acquéreur, avec le
consentement du créancier, n’assume personnellement
la dette, ou que ne soit consignée une somme suffisante
pour couvrir le montant de la dette, les intéréts dus et les
frais engagés par le créancier.

Cet article parle du « montant de la dette, les inté-
réts dus et les frais engagés par le créancier » au lieu
du montant en « capital, intéréts . . . », comme c’est
le cas dans les autres articles mentionnés ci-dessus.
La mention du mot « dette » a 1’art. 2760 C.c.Q.
suggérerait, d’apres ’appelante, que 1’obligation
garantie ne vise que le capital et non les intéréts ni
les frais, le mot « dette » étant utilisé comme syno-
nyme pour « capital ».

Cependant, vu les art. 2747, 2758 et 2775
C.c.Q., méme si ’art. 2760 C.c.Q. peut, a la limite,
étre vu comme une imprécision de texte, il ne res-
treint en rien la portée de 1’expression « obligation
garantie par hypothéque » prévue a ’art. 2778
C.c.Q. En effet, nous voyons mal comment 1’art.
2760 C.c.Q. pourrait a lui seul justifier I’exclusion
des intéréts alors que les art. 2667, 2690, 2747,
2758 et 2775 C.c.Q. impliquent leur inclusion. De
plus, si le l1égislateur avait voulu ne viser que le
capital a I’art. 2778 C.c.Q., on peut se demander
pourquoi il n’a pas utilisé 1’expression « obliga-
tion due en capital » comme il I’a fait a I’art. 2747
C.c.Q.

L’ appelante cite aussi I’art. 2762 C.c.Q. qui assi-
mile les intéréts et les frais engagés par le créancier
a une indemnité afin de souligner le caractere acces-
soire et distinct des intéréts :

2762. Le créancier qui a donné un préavis d’exercice
d’un droit hypothécaire n’a le droit d’exiger du débiteur
aucune indemnité autre que les intéréts échus et les frais
engageés.

Cependant, comme nous I’avons noté, le carac-
tere principal ou accessoire d’un élément de I’obli-
gation n’a aucune pertinence dans le présent débat,
puisqu’a I’art. 2778 C.c.Q., le 1égislateur utilise une
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expression which includes both principal and acces-
sory amounts.

The appellant and the intervener base another
part of their argument on the principle of uniform-
ity of expression. In their submission, the fact that
arts. 2747, 2758, 2760 and 2775 C.C.Q. are drafted
to make express reference to interest shows that, a
contrario, art. 2778 C.C.Q. is meant to refer only to
capital. However, if we examine those articles and
their sources, we see that the variations in the ter-
minology used by the legislator are better explained
by the diverse nature of the legislative sources than
by an express intention to express different ideas. It
must be noted that art. 2778 C.C.Q. is new law, and
has no equivalent in the former code. It is modelled
on s. 142 of the Consumer Protection Act, R.S.Q., c.
P-40.1 (“C.PA.”), which uses the concept of “total
obligation”, echoing the choice of the word “obli-
gation” in art. 2778 C.C.Q. We would also note
that the principle of uniformity of expression is
not an infallible guide (see Coté, supra, at p. 332).
Professor Coté comments that in Sommers v. The
Queen, [1959] S.C.R. 678, at p. 685, Fauteux J. is
of the opinion that “[t]his rule of interpretation is
only . ..a presumption, and furthermore, a pre-
sumption which is not of much weight.” Professor
Coté adds that the value of this presumption is miti-
gated inter alia “because it assumes a level of draft-
ing, which, in reality, is not always attained” (Cot€,
supra, at p. 333).

In addition, if we were to adopt the position taken
by the appellant and the intervener, it would pro-
duce incongruous results in relation to the practical
effects of taking in payment that we cannot simply
ignore. First, art. 2782, para. 1 C.C.Q., which the
respondent cites, is part of the same Section as art.
2778 C.C.Q., and it provides that taking in payment
extinguishes the obligation. If the word “obligation”
included only capital and not interest, that would
mean that the debtor would still have an obligation
to his or her creditor for payment of the interest even
after the creditor had taken the hypothecated prop-
erty in payment. That position is untenable, because
it would benefit the creditor unduly; in addition to

expression globale qui comprend tant le principal
que ’accessoire.

Par ailleurs, I’appelante et I’intervenante fondent
en partie leur argumentation sur le principe de 1 uni-
formité d’expression. Selon elles, la référence expli-
cite aux intéréts dans le libell€ des art. 2747, 2758,
2760 et 2775 C.c.Q. démontre a contrario que I’ art.
2718 C.c.Q. ne vise que le capital. Cependant, un
examen des articles respectifs et de leurs sources
fait voir que les variations dans la terminologie uti-
lisée par le législateur s’expliquent davantage par la
diversité des sources législatives que par une volonté
expresse d’exprimer des idées différentes. Il faut
préciser que I’art. 2778 C.c.Q. est de droit nouveau
et qu’il n’a pas d’équivalent sous 1’ancien code. Il
s’inspire de I’art. 142 de la Loi sur la protection du
consommateur, LR.Q., ch. P-40.1 (« L.p.c. ») qui
fait référence au concept d’« obligation totale »,
ce qui rejoint le choix du mot « obligation » a I’art.
2718 C.c.Q. Notons également que le principe de
I’uniformité d’expression ne se présente pas comme
un guide infaillible (voir Co6té, op. cit., p. 420). Le
professeur Coté remarque que dans Sommers c. The
Queen, [1959] R.C.S. 678, p. 685, le juge Fauteux
considere que « [TRADUCTION] [c]ette regle d’in-
terprétation ne constitue qu'une présomption et, de
surcroit, une présomption qui n’a guere de poids. »
Le professeur Coté ajoute que cette présomption
est faible, entre autres « parce qu’elle présuppose
un niveau de qualité dans la rédaction qui, de toute
évidence, n’est pas toujours atteint » (Coté, op. cit.,
p. 421).

De plus, adopter la position de 1’appelante et
de l’intervenante menerait a des résultats incon-
grus que 1’on ne peut passer sous silence en regard
des effets pratiques de la prise en paiement. D’une
part, I'art. 2782, al. 1 C.c.Q., cité par I’intimée, fait
partie de la méme section que ’art. 2778 C.c.Q. et il
prévoit que la prise en paiement éteint 1’obligation.
Or, si la portée du mot « obligation » n’incluait que
le capital et non les intéréts, cela voudrait dire que
le débiteur demeurerait obligé envers son créancier
pour le paiement des intéréts, méme apres que celui-
ci ait pris le bien hypothéqué en paiement. Cette
position est insoutenable car elle avantagerait ind@-
ment le créancier; en plus de perdre le bien donné en
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losing the property given as security for the amounts
the debtor had already paid, the debtor would still
be liable to pay the remaining interest and any costs
that had been incurred by the creditor. Plainly, such
a result is completely contrary to the very principle
of taking in payment.

Moreover, art. 2797 C.C.Q. provides that “[a]
hypothec is extinguished by the extinction of the
obligation whose performance it secures”. If the
expression “obligation” includes only the capital,
that would mean that the debtor could repay only
the capital, and that this would be sufficient under
art. 2797 C.C.Q. to extinguish the hypothec that he
or she had granted. That position seems to us to be
as untenable as the first, because it would benefit
the debtor unduly; the debtor could require that the
hypothec be struck out after repaying only the capi-
tal of the debt, and thereby cause the creditor to lose
the security for the interest owing. In short, having
regard to art. 2782, para. 1 and art. 2797 C.C.Q.,
adopting the interpretation advanced by the appel-
lant and the intervener would produce unfair results
for both the debtor and the creditor.

We conclude this analysis of related statutory
provisions with art. 2959 C.C.Q., which the appel-
lant discussed at the hearing and to which LeBel J.
referred briefly at para. 66 of his reasons:

2959. Registration of a hypothec preserves, in favour
of the creditor, the same rank for the interest due for the
current year and the three preceding years as for the capi-
tal.

Similarly, the registration of an annuity preserves, in
favour of the annuitant, the same rank for the periodic
payments for the current year and the arrears for the three
preceding years as for the prestation.

This article secures the interest due for the cur-
rent year and the three preceding years at the same
rank as for the capital. In his comments, the Minister
of Justice said that the previous five-year time limit
was reduced to three years [TRANSLATION] “out of
concern for consistency with the new law of pre-
scription” (Commentaires du ministre de la Justice,
supra, at p. 1861). The appellant submits that art.
2959 C.C.Q. is an indication that the capital is
an obligation that is automatically secured by the

garantie et les sommes qu’il a déja versées, le débi-
teur serait toujours tenu de payer les intéréts restants
et, s’il y a lieu, les frais engagés par le créancier. De
toute €vidence, un tel résultat est en tout point con-
traire au principe méme de prise en paiement.

D’autre part, Part. 2797 C.c.Q. prévoit que
« [I]’hypotheque s’éteint par 1’extinction de 1’obli-
gation dont elle garantit I’exécution ». Or, si le
terme « obligation » ne visait que le capital, cela
signifierait que le débiteur pourrait rembourser uni-
quement le capital, ce qui serait suffisant en vertu de
Iart. 2797 C.c.Q. pour éteindre 1’hypotheéque con-
sentie. Cette position nous parait aussi insoutenable
que la précédente car elle avantagerait indment le
débiteur, qui pourrait alors exiger la radiation de
I’hypothéque apres n’avoir remboursé que le capi-
tal de la dette et, ce faisant, faire perdre au créancier
sa garantie sur les intéréts échus. En résumé, a la
lumiere de I’art. 2782, al. 1 et de I’art. 2797 C.c.Q.,
adopter I’interprétation avancée par I’appelante et
I’intervenante menerait a des résultats iniques tant
pour le débiteur que pour le créancier.

Nous terminons 1’analyse des dispositions légis-
latives connexes avec I’art. 2959 C.c.Q., discuté par
I’appelante a I’audience et que le juge LeBel men-
tionne brievement dans ses motifs au par. 66 :

2959. L’inscription d’une hypotheéque conserve au
créancier, au méme rang que le capital, les intéréts échus
de I’année courante et des trois années précédentes.

De méme, I'inscription d’un droit de rente conserve
au crédirentier, au méme rang que la prestation, les
redevances de 1’année courante et les arrérages des trois
années précédentes.

Cet article garantit au méme rang que le capital
les intéréts échus de 1’année courante et des trois
années précédentes. Le ministre de la Justice, dans
ses commentaires, précise que le délai antérieur de
cing ans a été ramené a trois ans « dans un souci
de concordance avec le nouveau droit de la pres-
cription » (Commentaires du ministre de la Justice,
op. cit., p. 1861). D’apreés ’appelante, 1’art. 2959
C.c.Q. serait une indication que le capital repré-
sente une obligation automatiquement garantie par
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hypothec, but that the same is not true of the inter-
est.

Article 2959 C.C.Q. in fact simply provides for
the extinction of the hypothecary rank of the interest
due prior to the preceding three years; it in no way
limits the extent of the secured obligation. There is
no indication either in art. 2959 C.C.Q. or even in
art. 2960 C.C.Q. to suggest that the interest is not
included in the expression “obligation secured by
the hypothec” (art. 2778 C.C.Q.). On the contrary,
those articles make it plain that the interest is in fact
included in the obligation secured, subject, with
respect to the interest due for more than three years,
to the requirement that a notice stating the amount
claimed for that surplus be registered. The legisla-
ture has thereby ensured that the creditor will exer-
cise diligence, since the security provided by the
Code for the interest due will be preserved, and will
enjoy the same rank as the capital, only in respect of
the period provided by art. 2959, para. 1 C.C.Q. This
deters the creditor from remaining idle by not claim-
ing the interest due from the creditor for any longer
than that period. This requirement also reflects the
legislature’s objective in art. 2689 C.C.Q., that
the act constituting a hypothec must indicate the
specific sum for which it is granted, the purpose
being, according to the Commentaires du minis-
tre de la Justice, supra, at p. 1684, [TRANSLATION]
“to inform third parties of the extent of the amount
secured”. As well, the purpose of the requirement
of registration of a notice setting forth the amount
claimed for the surplus over the amount provided in
art. 2959, para. 1 C.C.Q., is to inform third parties of
the extent of the amounts covered by the hypothec
where the effect of the accumulated interest is that
the amount shown in the hypothec registered may
not be an accurate reflection of that extent. By
imposing this time limit, therefore, the legislature
has qualified the duration, but not the nature, of the
protection provided by the hypothec.

The analysis of the statutory provisions that
are related to art. 2778 C.C.Q. thus shows that the
expression “obligation secured by the hypothec”
covers both the obligation in respect of the capital
and the obligation to pay interest. Moreover, the leg-
islative origin and the Commentaires du ministre de

I’hypotheéque, mais qu’il n’en va pas de méme pour
les intéréts.

Or, I'article 2959 C.c.Q. ne fait que prévoir I’ex-
tinction du rang hypothécaire pour les intéréts échus
au-dela de trois ans, mais il ne restreint en rien la
portée de 1’obligation garantie. En effet, il n’y a
aucune indication, ni dans DI'art. 2959 C.c.Q. ni
méme dans I’art. 2960 C.c.Q., qui suggérerait que les
intéréts ne sont pas inclus dans I’expression « obli-
gation garantie par hypotheque » (art. 2778 C.c.Q.).
Au contraire, ces articles font voir que les intéréts
sont effectivement inclus dans 1’obligation garantie,
sous réserve, pour les intéréts échus depuis plus de
trois ans, de I’exigence d’inscrire un avis indiquant
le montant réclamé pour ce surplus. De cette facon,
le législateur s’assure de la diligence du créancier
puisque la garantie prévue par le Code pour les inté-
réts échus ne sera conservée, et ne bénéficiera du
méme rang que le capital, qu’a I’égard de la période
prescrite a I’art. 2959, al. 1 C.c.Q. On décourage
ainsi le créancier de rester oisif face au débiteur
pour le paiement des intéréts échus au-dela de cette
période. Cette exigence rejoint également 1’objectif
poursuivi par le législateur a 1’art. 2689 C.c.Q., qui
prévoit que 1’acte constitutif d’hypotheéque doit indi-
quer la somme déterminée pour laquelle celle-ci est
consentie, afin, selon les Commentaires du ministre
de la Justice, op. cit., p. 1684, d’« informer les tiers
de I’étendue de la garantie ». De mé&me, 1’art. 2960,
al. 1 C.c.Q. a pour but, en exigeant I’inscription
d’un avis indiquant le montant réclamé en surplus
du montant prévu a I’art. 2959, al. 1 C.c.Q., d’in-
former les tiers de 1’étendue des sommes couvertes
par I’hypotheéque lorsque les intéréts accumulés font
en sorte que le montant indiqué lors de I’inscription
de I’hypotheéque risque de ne plus étre représentatif
de son étendue. Par conséquent, en imposant cette
contrainte temporelle, le 1égislateur conditionne la
durée, mais non la portée de la protection prévue par
I’hypotheque.

L analyse des dispositions législatives connexes
a l'art. 2778 C.c.Q. démontre donc que 1’expres-
sion « obligation garantie par hypothéque » vise
tant I’obligation en capital que celle de payer les
intéréts. En outre, ’origine 1égislative ainsi que les
Commentaires du ministre de la Justice, op. cit.,
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la Justice, supra, in relation to art. 2778 C.C.Q. indi-
cate the intention of the legislature in respect of that
article.

As we noted earlier, art. 2778 C.C.(Q. is anew pro-
vision which creates equitable measures designed to
protect a debtor who has already discharged a sub-
stantial portion of his or her obligations against loss
of the hypothecated property. That article is mod-
elled on s. 142 C.PA., which reads as follows:

142. If, upon his default, the consumer has already paid
at least one-half of the amount of the total obligation and
of the down payment, the merchant cannot exercise his
right of repossession unless he obtains the permission of
the court. [Emphasis added. ]

The common purpose of art. 2778 C.C.Q. and s.
142 C.PA. is to prevent a creditor from becoming
the owner of property the value of which is much
greater than the balance owing on the debt to the
creditor. That objective is stated as follows in the
Commentaires du ministre de la Justice, supra, at p.
17309:

[TRANSLATION] This article [2778 C.C.Q.] is modelled
on s. 142 of the Consumer Protection Act. It seemed fair
to require authorization from the court for exercising the
remedy of taking the hypothecated property in payment,
where the debtor has already paid one half or more of
the obligation. By exercising that right, the creditor
could become the owner of property the value of which
is much greater than the balance owing on the debt and
thereby profit from the difference in value, since the
creditor is not required to account to the debtor for that
difference.

We would note that the “total obligation” referred
to in s. 142 C.PA. is defined in s. 67 C.PA. as
encompassing “credit charges”, which, under s. 70,
para. (a) C.PA., include interest. The provisions of
the Code in this instance therefore parallel the pro-
visions in the C.PA. Accordingly, art. 2778 C.C.Q.
requires authorization from the court for taking in
payment where, at the time of registration of the
prior notice, the debtor has discharged one half or
more of the obligation secured by the hypothec.
Article 2667 C.C.Q. clarifies that requirement by
providing that a hypothec secures, in addition to the
capital, the interest accrued thereon and the costs
incurred.

relativement a I’art. 2778 C.c.Q. révelent I’intention
du législateur a I’égard de celui-ci.

Comme nous I’avons noté, I’art. 2778 C.c.Q. est
une disposition nouvelle qui prévoit des mesures
d’équité destinées a protéger le débiteur qui a déja
acquitté une bonne partie de ses obligations contre
la perte du bien hypothéqué. Cet article s’inspire de
I’art. 142 L.p.c. qui se lit comme suit :

142. Si, au moment ou le consommateur devient en
défaut, celui-ci a acquitté au moins la moitié de la somme
de I’obligation totale et du versement comptant, le com-
mergant ne peut exercer le droit de reprise a moins d’ob-
tenir la permission du tribunal. [Nous soulignons.]

Le but commun des art. 2778 C.c.Q. et 142 L.p.c.
est d’empécher qu’un créancier ne devienne pro-
priétaire d’un bien dont la valeur serait de beau-
coup supérieure au solde de sa créance. Cet objectif
est formulé comme suit dans les Commentaires du
ministre de la Justice, op. cit., p. 1739 :

Cet article [2778 C.c.Q.] s’inspire de I’article 142 de
la Loi sur la protection du consommateur. 11 a paru équi-
table d’exiger I’autorisation du tribunal pour exercer la
prise en paiement du bien hypothéqué, lorsque le débi-
teur a acquitté la moitié ou plus de I’obligation. En effet,
par I’exercice de ce droit, le créancier pourrait devenir
propriétaire d’un bien dont la valeur est de beaucoup
supérieure au solde de la créance et bénéficier ainsi de
la différence de valeur, puisqu’il n’est pas tenu de rendre
cette différence au constituant.

Précisons que I’« obligation totale » mentionnée
al’art. 142 L.p.c. est définie a I’art. 67 L.p.c. comme
incluant les « frais de crédit», lesquels incluent,
selon I’art. 70, par. a) L.p.c., les intéréts. Les dis-
positions du Code en I’occurrence s’inscrivent donc
en parallele a celles contenues dans la L.p.c. Ainsi,
Iart. 2778 C.c.Q. exige ’autorisation du tribu-
nal pour la prise en paiement lorsque le débiteur a
acquitté, au moment de I’inscription du préavis, la
moitié ou plus de I’obligation garantie par hypothe-
que. Larticle 2667 C.c.Q. vient préciser cette exi-
gence en énongant que 1’hypothéque garantit, outre
le capital, les intéréts qu’il produit et les frais enga-
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At para. 84 of his reasons, our colleague main-
tains that the objective of art. 2778 C.C.Q. is “to
prevent the debtor from losing his or her own capital
when the creditor has recovered his or her capital
or what is deemed to be a significant portion of that
capital” (emphasis added). With respect, and for the
reasons we have stated, we must conclude that the
objective does not relate solely to the capital, but
rather covers all amounts that have been paid out by
the debtor.

If the emphasis is placed on the equity that the
debtor has in the property given as security, it might
seem absurd, as Beauregard J.A., dissenting in the
Court of Appeal, said, for a debtor who has repaid
$4.800 on an interest-free loan of $10,000 to be
unable to benefit from the protection of the require-
ment for prior judicial authorization for taking in
payment, while a debtor who borrows the same
amount with interest could benefit from it because
of having paid the interest that is added to the capi-
tal payments, despite the fact that the first person
had acquired more equity in the immovable ([2000]
R.D.I. 188, at para. 26). However, and with respect,
that comment is unfounded. The “absurdity” exists
only if we limit the analysis of art. 2778 C.C.Q. to
the “equity” aspect, that is, the nominal balance of
capital in the property. On the other hand, if we keep
in mind that in reality, a debtor who has paid inter-
est has paid out more money, in total, than a debtor
who has repaid only a portion of the capital, there
is no absurdity. To the debtor, whether his or her
payments are allocated to capital or interest, they
are nonetheless the debtor’s investment. Moreover,
interest rates are set to take into account monetary
devaluation, and the interest paid comprises a por-
tion of the equity in the property.

With respect to the comment by Beauregard J.A.
that the more costs the creditor incurs for which the
creditor will be reimbursed, where called for, by
the debtor, the more the creditor’s right to take the
hypothecated immovable in payment without judi-
cial authorization is reduced, it must be recalled that
the amount of the costs incurred by the creditor and
paid by the debtor both increases the portion of the
obligation already discharged and raises the 50 per-
cent threshold. As well, more often than not, those

Au paragraphe 84 de ses motifs, notre colle-
gue affirme que 1’objectif de 1’art. 2778 C.c.Q.
est d’« empécher que le débiteur perde son propre
capital alors que le créancier a récupéré le sien ou
une partie jugée importante de celui-ci » (nous sou-
lignons). Avec égards, et pour les motifs que nous
avons énoncés, il nous faut conclure que cet objectif
ne vise pas uniquement le capital, mais couvre tous
les débours faits par le débiteur.

Si on met ’accent sur «I’équité » que détient
le débiteur dans le bien garanti, il pourrait sembler
absurde, comme I’exprime le juge Beauregard, dissi-
dent en Cour d’appel, qu’un débiteur qui rembourse
4 800 $ sur un prét sans intérét de 10 000 $ ne puisse
bénéficier de la protection d’une autorisation judi-
ciaire préalable en cas de prise en paiement, alors
qu’un débiteur qui emprunte le méme montant avec
intéréts puisse en bénéficier en raison du paiement
des intéréts qui s’ajoutent aux versements en capital
et ce, malgré le fait que le premier ait acquis plus
«d’équité » dans I'immeuble ([2000] R.D.I. 188,
par. 26). Cependant, et avec égards, ce commen-
taire n’est pas justifié. En effet, cette « absurdité »
n’existe que si nous limitons 1’analyse de I’art. 2778
C.c.Q. al’aspect « équité », soit au solde nominal de
capital dans le bien. Par contre, il en est autrement
si on garde a I’esprit que, dans la réalité des choses,
le débiteur qui a payé des intéréts a déboursé plus
d’argent au total que le débiteur qui n’a remboursé
qu’une portion du capital. Pour le débiteur, que ses
paiements soient affectés au capital ou aux intéréts,
ils constituent néanmoins son investissement. Par
ailleurs, les taux d’intérét sont fixés en fonction de
la dévaluation monétaire et leur paiement comporte
une part d’équité dans la propriété.

En ce qui concerne la remarque du juge
Beauregard selon laquelle plus le créancier engage
de frais, qui lui sont remboursés a 1’occasion par le
débiteur, plus son droit de prendre en paiement 1’im-
meuble hypothéqué sans autorisation judiciaire est
diminué, il faut se rappeler que le montant des frais
engagés par le créancier et payés par le débiteur aug-
mente a la fois la portion de I’obligation déja acquit-
tée et le seuil de 50 pour 100 a atteindre. Aussi,
plus souvent qu’autrement, ces frais ne constituent
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costs will comprise only a relatively tiny portion of
the obligation secured. In reality, there is little risk
of variation in terms of the percentage represented
by the portion of the obligation discharged by a
debtor who is in default, even if the debtor occasion-
ally pays the creditor the costs that the creditor has
incurred.

It could certainly happen that payment of the
costs would end up raising that percentage to the
point that it reached the 50 percent threshold pro-
vided in art. 2778 C.C.Q. For example, on a $50,000
debt on which $22,500 has been repaid, the thresh-
old in art. 2778 C.C.Q. has not been reached; but if
the debtor lets the amount of costs rise to $5,000 and
pays it all at once, the debtor has then discharged
half of his or her obligation. However, because
the purpose of art. 2778 C.C.Q. is to protect the
amounts paid out by the debtor, and the debtor has
in fact paid out an amount that represents one half
or more of the obligation secured by the hypothec,
there is nothing incongruous in the creditor now
being obliged to obtain authorization from the court
before taking property in payment. Moreover, if the
creditor wishes to avoid the situation in which the
debtor allows costs to accumulate and pays them
all at once in order to increase the portion that has
already been paid when the prior notice is regis-
tered, the creditor need only exercise his or her
hypothecary rights before that happens. However,
if the creditor incurs costs and does not commence
proceedings against the debtor, it is the creditor who
must suffer the consequences.

IV. Overall Approach by the Legislature to
Hypothecs

The appellant submits that the C.C.Q. is a law
of general application, and that unlike the C.PA.,
its purpose is not to protect the debtor. That is not
entirely true. There are various articles in the Code
that are designed to minimize the inequitable effects
that arise from the economic inequality of the par-
ties. We need think only of the articles prohibiting
abusive clauses or clauses contrary to public order,
for example. In fact, the purpose of the reform of
the former arts. 1040a and 1040c of the Civil Code
of Lower Canada, relating to giving in payment, the

qu’une part assez minime de 1’obligation garantie. Il
n’y a en réalité que peu de risques de variation quant
au pourcentage que représente la portion de 1’obli-
gation acquittée par un débiteur en défaut méme s’il
paie occasionnellement a son créancier les frais que
ce dernier a engagés.

Certes, il pourrait arriver que le paiement des
frais finisse par hausser ce pourcentage au point que
le seuil de 50 pour 100 prévu a I’art. 2778 C.c.Q.
soit atteint. Par exemple, sur une dette de 50 000 $
dont un montant de 22 500 $ a été remboursé, le
seuil de I’art. 2778 C.c.Q. n’est pas atteint; cepen-
dant, si le débiteur laisse courir le montant des frais
jusqu’a 5000 $ et les paie d’un coup, il s’est alors
acquitté de la moiti€ de son obligation. Toutefois,
comme le but de I’art. 2778 C.c.Q. est de protéger
les débours faits par le débiteur et que ce dernier a
effectivement déboursé un montant qui représente la
moitié ou plus de I’obligation garantie par I’hypo-
theque, il n’y a rien d’incongru a ce que le créancier
se voie maintenant obligé d’obtenir I’autorisation
du tribunal avant d’exercer la prise en paiement. Par
ailleurs, si le créancier souhaite éviter la situation
ou le débiteur laisse s’accumuler les frais et les paie
d’un seul coup pour hausser la portion déja acquittée
lors de I’inscription du préavis, il n’a qu’a exercer
préalablement ses droits hypothécaires. Toutefois, si
le créancier engage des frais sans intenter de recours
contre son débiteur, c’est a lui d’en supporter les
conséquences.

IV. L’orientation globale du législateur en maticre
d’hypotheques

L appelante plaide que le C.c.Q. est une loi d’ap-
plication générale et que, contrairement a la L.p.c.,
il n’a pas pour mission de protéger le débiteur. Cela
n’est pas tout a fait vrai. En effet, il existe dans le
Code un éventail d’articles visant a minimiser les
effets inéquitables qui découlent de I'inégalité éco-
nomique des parties. Il suffit de penser, par exem-
ple, aux articles prohibant les clauses abusives ou
contraires a 1’ordre public. D’ailleurs, la réforme
des anciens art. 1040a et 1040c du Code civil du Bas
Canada qui visaient la dation en paiement, ancétre
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predecessor of taking in payment, was precisely to
protect the interests of the economically weaker
contracting party (see J.-L. Baudouin and P.-G.
Jobin, Les obligations (5th ed. 1998), at p. 233).

Thus, while art. 2778 C.C.Q. is part of a law
of general application, it was still modelled on the
objectives set out in the C.PA. that relate to pro-
tection. Although the provisions of the C.C.Q. in
respect of hypothecs apply without regard to the
nature of the debtor, that is, whether or not the
debtor is a consumer within the meaning of the
C.PA., the provisions relating to taking in payment
are one of a number of measures implemented to
protect the hypothecary debtor, without regard to
his or her financial situation. For example, art. 2664
C.C.Q. invalidates hypothecs that are not created on
the conditions and according to the forms authorized
by law. Article 2689 C.C.Q. requires that a specific
sum for which the hypothec is granted be indicated,
even where the value of the obligation secured
cannot be determined or is uncertain. Article 2693
C.C.Q. requires, on pain of absolute nullity, that an
immovable hypothec be granted by notarial act en
minute. Professor Ciotola says that [TRANSLATION]
“[t]he notary acts both as a public officer, the guar-
antor of the accomplishment of the contractual for-
malities, and as advisor, the guarantor of the parties’
comprehension of the meaning and effects of the
agreement.” (P. Ciotola, Droit des siiretés (3rd ed.
1999), at p. 401) The importance of that agreement
would explain the requirement of notarial form, and
it is the grantor of the hypothec that [TRANSLATION]
“the law is intended to protect by imposing these
formal requirements” (Payette, supra, at p. 295).
Article 2696 C.C.Q. requires the written form for
granting a movable hypothec without delivery, and
art. 2757 C.C.Q. requires that a prior notice be filed
before hypothecary rights are exercised. Even after
the prior notice is filed, art. 2761 C.C.Q. permits the
debtor to defeat the exercise of the hypothecary right
by paying the creditor the amount due to him or her
or by remedying the omission or breach. In short, all
of these articles have the same objective: to protect
the hypothecary debtor by imposing formal require-
ments that prevent a hypothec from being granted
too easily, and by permitting the debtor to defeat the
exercise of the creditor’s hypothecary rights even

de la prise en paiement, avait justement pour but de
protéger les intéréts de la partie contractante écono-
miquement plus faible (voir J.-L. Baudouin et P-G.
Jobin, Les obligations (5° éd. 1998), p. 233).

Ainsi, bien que I’art. 2778 C.c.Q. se trouve dans
une loi d’application générale, il reste qu’il s’ins-
pire des objectifs de protection prévus a la L.p.c.
Méme si le C.c.Q. en matiere d’hypotheque s’ap-
plique sans égard a la qualité du débiteur, qu’il soit
ou non un consommateur au sens de la L.p.c., les
dispositions en maticre de prise en paiement s’ins-
crivent dans le cadre de plusieurs autres mesures
de protection du débiteur hypothécaire, sans égard
a sa situation financiere. Par exemple, I’art. 2664
C.c.Q. invalide les hypotheques qui n’ont pas été
créées dans les conditions et suivant les formes
autorisées par la loi. Larticle 2689 C.c.Q. exige
I’indication d’une somme déterminée pour laquelle
I’hypotheque est consentie, méme si la valeur de
I’obligation garantie ne peut étre déterminée ou
est incertaine. L’article 2693 C.c.Q. impose, sous
peine de nullité absolue, que 1’hypothéque immo-
biliere soit constituée par acte notarié en minute.
Le professeur Ciotola précise que « [l]e notaire
intervient a la fois comme officier public, garant de
I’accomplissement des formalités contractuelles,
et comme conseil, garant de la compréhension par
les parties de la portée et des effets de la conven-
tion. » (P. Ciotola, Droit des siiretés (3¢ éd. 1999),
p- 401) L’importance d’un tel engagement expli-
querait I’exigence de la forme notariée et c’est le
constituant de I’hypotheque que « la loi veut proté-
ger par ce formalisme » (Payette, op. cit., p. 295).
Larticle 2696 C.c.Q. impose la forme écrite pour
la constitution d’une hypothéque mobiliere sans
dépossession. Enfin, 1’article 2757 C.c.Q. exige
la production d’un préavis avant 1’exercice des
droits hypothécaires. Or, méme apres la produc-
tion du préavis, I’art. 2761 C.c.Q. permet au débi-
teur de faire échec a I’exercice du droit hypothé-
caire en payant au créancier ce qui lui est di ou
en remédiant a I’omission ou a la contravention.
En résumé, tous ces articles visent le méme objec-
tif, soit la protection du débiteur hypothécaire et
ce, en prévoyant des formalités qui empéchent la
constitution trop facile d’une hypotheque et en per-
mettant au débiteur de faire échec a I’exercice des

35



36

37

38

186 CIBC v. VASQUEZ L’Heureux-Dubé and Gonthier JJ.

[2002] 3 S.C.R.

after the prior notice of exercise of a right has been
served on the debtor.

V. Application to the Facts of the Case

Article 2778 C.C.Q. provides that authorization
from the court is required where, at the time of reg-
istration of the prior notice, the debtor has already
discharged one half or more of the obligation
secured by the hypothec. What we need to do, first,
is to calculate the percentage of the obligation that
had been discharged by the respondent at the date of
the prior notice.

The formula proposed by the intervener for this
purpose is incorrect, because it unduly increases the
amount of the obligation secured by the hypothec.
The intervener observes that in calculating the
amount paid by the respondent, the courts below
took into account the total amount of interest
between May 1, 1986 and May 1, 1997, amortized
over a 25-year period. Consequently, the intervener
submits, the interest that will accrue until the end of
the term of that amortization period should be taken
into account in calculating the amount of the obliga-
tion secured by the hypothec, in order to determine
whether the 50-percent threshold provided in art.
2778 C.C.Q. has been reached. In our view, the ref-
erence period for calculating the interest ends on the
date when the prior notice of the exercise of taking
in payment was registered. The obligation secured
by the hypothec, for the purposes of art. 2778
C.C.Q., is therefore calculated by adding what has
already been paid to the remainder owing at the time
of registration of the prior notice of exercise of the
right, and nothing else.

The method applied by the trial judge, and affirmed
on appeal, is also incorrect. Because $6,860 in capi-
tal and $44,959 in interest had already been paid
by the respondent when the prior notice was regis-
tered, and because the balance owing in capital and
interest at that time was $34,096.80, the trial judge
added those figures to the amount agreed to by the
parties by way of additional hypothec, $8,160, and
arrived at a total of $94,075.80. However, includ-
ing the total amount of the additional hypothec in
that calculation ignores the fact that the additional
hypothec is not a debt in itself. It merely provides

droits hypothécaires du créancier, méme apres que
le préavis d’exercice lui ait été signifié.

V. Application aux faits de 1’espéce

Larticle 2778 C.c.Q. énonce que I’autorisation
du tribunal est requise lorsque le débiteur a déja
acquitté, au moment de I’inscription du préavis, la
moitié€ ou plus de I’obligation garantie par hypothe-
que. Il convient donc d’abord de calculer le pour-
centage de 1’obligation acquitté par I'intimée a la
date du préavis.

La formule proposée par I’intervenante a cette fin
est erronée car elle augmente de maniere indue le
montant de 1’obligation garantie par I’hypotheque.
L’intervenante remarque que les juridictions infé-
rieures ont tenu compte, lors du calcul du montant
payé par I'intimée, de la somme des intéréts entre
le 1°" mai 1986 et le 1°" mai 1997, amortis sur une
période de 25 ans. Par conséquent, selon I’interve-
nante, il faudrait également tenir compte des intéréts
a courir jusqu’a I’échéance du terme de cette période
d’amortissement pour calculer le montant de I’ obli-
gation garantie par hypotheque afin de déterminer si
le seuil de 50 pour 100 prévu a I’art. 2778 C.c.Q. est
atteint. Or, la période de référence pour le calcul des
intéréts se limite, selon nous, a la date de I’inscrip-
tion du préavis d’exercice de la prise en paiement.
Le calcul de I’obligation garantie par hypotheque
aux fins de I’art. 2778 C.c.Q. se fait donc par I’ad-
dition de ce qui a déja été acquitté avec ce qui reste
dd au moment de I’inscription du préavis d’exercice,
sans plus.

La méthode appliquée par la juge de premicre
instance et confirmée en appel est également erro-
née. En effet, puisque 6 860 $ en capital et 44 959 $
en intéréts étaient déja acquittés par I'intimée lors
de 'inscription du préavis, et que le solde di en
capital et intéréts a ce moment était de 34 096,80 $,
la juge de premiere instance a additionné ces mon-
tants a celui prévu par les parties a 1’hypotheque
additionnelle, soit 8 160 $, et en est arrivée a un
total de 94 075,80 $. Toutefois, I’inclusion du mon-
tant total de I’hypotheque additionnelle dans ce
calcul néglige le fait que celle-ci ne constitue pas
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the creditor with hypothecary protection for the
additional claims that the creditor might acquire
against the debtor that would not be protected by
registering the principal hypothec; one example of
this might be the interest that has been due for more
than three years which, in terms of rank, has lost the
protection of the principal hypothec, under art. 2959,
para. 1 C.C.Q. However, as long as no debt of that
nature has fallen due, the amount for which the addi-
tional hypothec was registered should not be added
to the total obligation secured by the hypothec. The
opposite approach would violate the principle that
we stated earlier, that the calculation of the obliga-
tion secured by the hypothec covers only what is
due at the time of registration of the prior notice
of exercise of the right. In this case, the evidence
does not establish that any amounts covered by the
additional hypothec provided for in clause 13 of
the deed of loan had been incurred. Consequently,
the amounts already paid by the respondent at the
time of registration of the prior notice, $6,860 in
capital and $44,959 in interest, should be added to
the balance due in capital and interest at that time,
$34,096.80, to reach the total amount of the obliga-
tion secured by the hypothec for the purposes of art.
2778 C.C.Q., i.e. $85,915.80. Because the respond-
ent had repaid a total of $51,819 on the date of the
prior notice, the proportion of the obligation secured
by the hypothec that had been discharged by the
respondent on that date is 60.31 percent, which is
more than 50 percent.

With the exception of the inclusion of the amount
of the additional hypothec, the trial judge’s calcula-
tion appears to be correct. On the other hand, the
formula suggested by the intervener incorrectly
imposes an additional amount of interest on the
debtor that even the creditor did not request.

The appellant argues that the trial judge’s cal-
culation of the amount of the interest, which was
adopted by the Court of Appeal, grants more protec-
tion to the debtor under the C.C.Q. than a consumer
is given under the C.PA., since the C.PA. would
consider the interest for the entire term of the con-
tract. The appellant cites s. 71 C.PA. in support of
this argument:

en elle-méme une créance. Elle ne fait que fournir
au créancier une protection hypothécaire pour les
créances additionnelles que celui-ci pourrait acqué-
rir contre le débiteur et qui ne seraient pas proté-
gées par ’inscription de I’hypotheque principale; on
peut penser, entre autres, aux intéréts échus depuis
plus de trois ans ayant perdu quant a leur rang la
protection de I’hypothéque principale en vertu de
Iart. 2959, al. 1 C.c.Q. Toutefois, tant qu’aucune
créance de cette nature n’est échue, il n’y a pas lieu
d’additionner le montant pour lequel 1’hypotheéque
additionnelle a été inscrite au total de 1’obligation
garantie par hypothéque. La solution contraire con-
treviendrait au principe que nous avons énoncé plus
haut, selon lequel le calcul de I’obligation garan-
tie par hypothéque ne couvre que ce qui est di au
moment de I'inscription du préavis d’exercice. Or,
en I’espece, la preuve ne démontre pas que des mon-
tants couverts par I’hypotheéque additionnelle prévue
ala clause 13 de I’acte de prét aient été engagés. Par
conséquent, il convient d’additionner les montants
déja acquittés par I’intimée lors de 1’inscription du
préavis, soit 6 860 $ en capital et 44 959 $ en inté-
réts, au solde di en capital et intéréts a ce moment,
soit 34 096,80 $, pour obtenir le total de 1’obliga-
tion garantie par hypothéque aux fins de I’art. 2778
C.c.Q., soit 85 915,80 $. L’intimée ayant remboursé
un total de 51 819 $ a la date du préavis, le pour-
centage de l’obligation garantie par hypotheque
acquitté par I’intimée a cette date est donc de 60,31
pour 100, soit plus de 50 pour 100.

A I’exception de I’inclusion du montant de I’hy-
pothéque additionnelle, le calcul de la juge de pre-
miere instance nous semble exact. Par contre, pour
ce qui est de la formule suggérée par I’intervenante,
elle impose erronément au débiteur un montant sup-
plémentaire d’intéréts que méme le créancier n’a
pas exigé.

L’appelante prétend que le calcul du montant
des intéréts fait par la juge de premiére instance, et
retenu par la Cour d’appel, accorde une protection
plus étendue au débiteur sous le C.c.Q. qu’au con-
sommateur sous la L.p.c., puisque la L.p.c. tiendrait
compte des intéréts pour toute la durée du contrat.
L appelante cite ’art. 71 L.p.c., a I’appui de sa pré-
tention :
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71. The merchant must state the credit charges in terms of
dollars and cents, and indicate that they apply

(a) to the entire term of the contract in the case of a
contract for the loan of money or a contract involving
credit, . . ..

For the purposes of this appeal, it is not necessary
to construe the provisions of the C.P.A. Nonetheless,
we may think that s. 71 C.PA. is simply a method
by which the legislature has ensured that consum-
ers will be informed that the credit charges are, as
a rule, payable throughout the term of the contract.
However, there is nothing in that section that sug-
gests that for the purposes of calculating “one-
half of the amount of the total obligation” (s. 142
C.PA.), the interest for the entire term of the con-
tract will be included. In fact, s. 91 C.PA. provides
that the credit charges must be computed according
to the actuarial method prescribed by ss. 51 to 61
of the Regulation respecting the application of the
Consumer Protection Act, R.R.Q. 1981, c. P-40.1,
r. 1 (the “Regulation”). Those provisions make no
reference to the entire term of the contract as the
basis for the calculation. On the contrary, s. 52 of the
Regulation provides that the charges must be com-
puted in relation to the payment period. Moreover, s.
93, para. 1 C.PA. provides that “[t]he consumer may
make full payment or partial payment of his obli-
gation before maturity”. Section 93, para. 2 C.PA.
provides that the balance owing is “the aggregate of
the net capital balance and the credit charges com-
puted in accordance with section 91”. Professor
L’Heureux notes that in terms of the analogous con-
text of forfeiture of term clauses in credit contracts,
[TRANSLATION] “the amount of which the merchant
may require payment must be calculated in the same
way as if it were a payment before maturity (s. 93)”
(N. I’Heureux, Droit de la consommation (5th ed.
2000), at p. 127).

Finally, this reading of art. 2778 C.C.Q. is con-
sistent with the concept of interest. Interest is the
price paid for the use of money over time, and
compensates the lender for the unforeseeable risks
of monetary depreciation and for the commercial
risks inherent in a transaction of that nature (see J.
Huet, Traité de droit civil: Les principaux contrats

71. Le commercant doit mentionner les frais de crédit en
termes de dollars et de cents et indiquer qu’ils se rappor-
tent :

a) a toute la durée du contrat dans le cas d’un contrat
de prét d’argent ou d’un contrat assorti d’un crédit; . . .

Pour trancher le présent pourvoi, il n’est pas
nécessaire d’interpréter les dispositions de la L.p.c.
On peut néanmoins penser que ’art. 71 L.p.c. n’est
qu'un moyen par lequel le législateur s’assure
que le consommateur soit informé que les frais de
crédit sont, en principe, exigibles tout au long de la
durée du contrat. Cependant, rien dans cet article ne
suggere qu’aux fins du calcul de « la moitié de la
somme de I’obligation totale » (art. 142 L.p.c.), les
intéréts soient inclus pour toute la durée du contrat.
En fait, I’art. 91 L.p.c. prévoit que les frais de crédit
sont calculés selon la méthode actuarielle prescrite
aux art. 51 a 61 du Reglement d’application de la
Loi sur la protection du consommateur, R.R.Q.
1981, ch. P-40.1, r. 1 (le « Réglement »). Or, ceux-
ci ne font nullement allusion a toute la durée du con-
trat comme base de calcul. Au contraire, I’art. 52 du
Reéglement prévoit que les frais doivent étre calculés
par rapport a la période de paiement. Qui plus est,
Iart. 93, al. 1 L.p.c. prévoit que « [I]Je consomma-
teur peut payer en tout ou en partie son obligation
avant échéance ». L’article 93, al. 2 L.p.c. précise
que le solde dii est « la somme du solde du capi-
tal net et des frais de crédit calculés conformément
a D’article 91 ». La professeure L’Heureux note ce
qui suit en ce qui concerne le contexte analogue des
clauses de déchéance du bénéfice du terme dans les
contrats de crédit : « Quant au montant que le com-
mercant peut exiger, il doit étre calculé de la méme
maniere que s’il s’agissait d’un paiement par anti-
cipation (art. 93) » (N. L’'Heureux, Droit de la con-
sommation (5¢ éd. 2000), p. 127).

Enfin, cette lecture de I’art. 2778 C.c.Q. est con-
forme a la notion d’intéréts. En effet, les intéréts
sont le prix de I’'usage de I’argent dans le temps et
ils compensent le préteur pour les aléas de la dépré-
ciation monétaire et pour les risques commerciaux
inhérents a une telle transaction (voir J. Huet, Traité
de droit civil : Les principaux contrats spéciaux
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spéciaux (2nd ed. 2001), at p. 1000). If the capital
that is lent is repaid to the lender in full, there is
no basis for future rent on the money, because the
repayment has stopped the time from running.

VI. Role of the Court Under Art. 2778 C.C.O.

If the debtor has discharged one half or more of
the obligation secured by the hypothec at the time
the creditor registers the prior notice of taking in
payment, the creditor will have to obtain the author-
ization of the court to act on that notice. The judge
who hears the application will exercise his or her
discretion in authorizing or denying the taking in
payment. It is important to note, however, that the
requirement that the authorization of the court be
obtained when the threshold provided in art. 2778
C.C.Q. has been reached is an inescapable, but not
insurmountable, procedural requirement for the
creditor who wishes to exercise this remedy. On
this point, we would simply note the point made by
Payette, supra, at p. 786:

[TRANSLATION] The court is under no obligation to
dismiss the application for taking in payment because
half of the debt has already been paid. This is not an
absolute ground for dismissal. The legislature does not
systematically deny creditors who have been half paid
the right to take in payment. Rather, it states a ground for
denying it, on which a judgment may, having regard to
the circumstances, be based. We must not forget that the
judgment will be rendered after the time that is allowed
for surrendering, during which time, theoretically, no
interested person wished to remedy the default alleged
in the prior notice (art. 2761 C.C.); this may create a
presumption that the remedy exercised is not unfair.
[Emphasis added.]

The discretion given to the court by art. 2778
C.C.Q. must therefore be exercised judicially,
that is, having regard to the relevant factors. The
Commentaires du ministre de la Justice, supra, at p.
1739, identify two factors which, in our view, are the
main considerations in the context of the exercise of
this judicial discretion: the value of the property and
the unpaid balance of the debt. Moreover, in exercis-
ing this discretion, the court will also take into con-
sideration the conduct of the parties to the proceed-
ings. There is a third criterion, which is referred to in
art. 6 C.C.Q., where the legislator provides that civil

(2¢ éd. 2001), p. 1000). Or, si le capital prété est
remboursé en totalité au préteur, un loyer futur de
I’argent remis devient sans objet, le remboursement
mettant fin a I’écoulement du temps.

VI. Le rble du tribunal en vertu de 1’art. 2778
C.c.O.

Si le débiteur a acquitté la moiti€ ou plus de
I’obligation garantie par I’hypothéque au moment
ou le créancier inscrit le préavis d’exercice de la
prise en paiement, ce dernier devra obtenir 1’autori-
sation du tribunal pour y donner suite. Le juge saisi
de la requéte exercera sa discrétion d’autoriser ou
de refuser la prise en paiement. Il est important de
noter, toutefois, que 1’exigence d’obtenir 1’autorisa-
tion du tribunal lorsque le seuil prévu a I’art. 2778
C.c.Q. est atteint constitue pour le créancier qui veut
exercer ce recours une exigence procédurale incon-
tournable, mais non insurmontable. Il suffit de rap-
peler a cet égard les propos de M® Payette, op. cit.,
p- 786 :

Le tribunal n’a pas 1’obligation de rejeter la requéte
pour prise en paiement parce que la moitié de la dette a déja
été acquittée. Il ne s’agit pas la d’une fin de non-recevoir
absolue. Le législateur ne refuse pas systématiquement la
prise en paiement au créancier a moitié€ payé. Il exprime
plutdt un motif de refus sur lequel le jugement pourra,
compte tenu des circonstances, s’appuyer. Il ne faut pas
oublier que ce jugement intervient apres 1’expiration du
délai imparti pour délaisser, durant lequel, par hypothese,
aucun intéressé n’a voulu remédier au défaut reproché
dans le préavis (art. 2761 C.c.); ceci peut créer une
présomption que le recours exercé n’est pas inique.
[Nous soulignons.]

Par conséquent, la discrétion accordée au tribunal
par I’art. 2778 C.c.Q. devra étre exercée de maniere
judiciaire, ¢’est-a-dire en tenant compte des facteurs
pertinents. Les Commentaires du ministre de la
Justice, op. cit., p. 1739, relevent deux facteurs qui,
selon nous, constituent les considérations principales
dans le contexte de cet exercice de discrétion judi-
ciaire : la valeur du bien et le solde de la dette. Par
ailleurs, dans cet exercice, le tribunal prendra égale-
ment en considération le comportement des parties
au litige. Il s’agit d’un troisieéme critere auquel fait
référence ’art. 6 C.c.Q., ou le 1égislateur énonce que
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rights must be exercised in good faith. It is therefore
possible for the court to step in and, where neces-
sary, sanction the conduct of a party who exercises
his or her rights with the intent of injuring another
or in an excessive and unreasonable manner (art.
7 C.C.Q.). We would note, however, that art. 2805
C.C.Q. enacts a general and rebuttable presumption
of good faith (see Baudouin and Jobin, supra, at pp.
110-11). The onus is therefore on the party who
alleges bad faith to prove it.

Section 109 C.PA. also lists a series of factors
that courts must consider, inter alia, before grant-
ing a creditor permission to exercise his or her right
of repossession under that Act (ss. 142 and 143
C.PA.). In addition to the value of the goods and the
balance of the debt, the C.PA. takes the following
factors into consideration: the total of the amounts
that the consumer must disburse under the con-
tract; the sums already paid; the consumer’s abil-
ity to pay; and the reason for which the consumer
is in default. Payette is of the view that the balance
of the debt and the value of the property must be
[TRANSLATION] “the principal if not the only cri-
teria” to be considered (Payette, supra, at p. 785).
In his opinion, ability to pay and the reason for the
default are criteria that are unrelated to the law of
hypothecs, but are specific rather to the C.PA., to
the possibility of reducing or revising the principal
obligation for which arts. 1437 and 2332 C.C.Q.
provide, or to cases of lesion as provided for in art.
1406 C.C.Q. We agree with that author’s opinion,
that in the context of a taking in payment, the bal-
ance of the debt and the value of the property given
as security are the principal factors to be considered.
The other criteria would be relevant in the case of a
loan of money where the court would have to deter-
mine the proportion of prestations in order to deter-
mine whether there was lesion as provided in arts.
2332 and 1406 C.C.Q. Although this case involves
a loan of money, there is no allegation that there is a
serious disproportion in terms of the prestations of
the parties to these proceedings.

In this case, the trial judge decided not to grant
the authorization, and the Court of Appeal affirmed
that decision, observing that to date none of the par-
ties to the proceedings had submitted arguments

les droits civils doivent s’exercer selon les exigences
de la bonne foi. Ainsi, il est possible pour le tribunal
d’intervenir et d’imposer, s’il y a lieu, une sanction
a la partie qui exerce ses droits dans le but de nuire
a autrui ou d’une maniere excessive ou déraison-
nable (art. 7 C.c.Q.). Soulignons, cependant, que
Iart. 2805 C.c.Q. édicte une présomption générale
et réfragable de bonne foi (voir Baudouin et Jobin,
op. cit., p. 110-111). II revient donc a la partie qui
allegue la mauvaise foi de la prouver.

Larticle 109 L.p.c. énumere aussi une série de
facteurs qu’un tribunal doit notamment examiner
avant d’accorder la permission au créancier d’exer-
cer son droit de reprise en vertu de cette loi (art. 142
et 143 L.p.c.). En plus de la valeur du bien et du
solde de la dette, la L.p.c. tient compte des facteurs
suivants : le total des sommes que le consomma-
teur doit débourser en vertu du contrat; les sommes
déja payées; la capacité de payer; et la raison pour
laquelle le consommateur est en défaut. M® Payette
est d’avis que le solde de la dette et la valeur du bien
doivent étre « les principaux sinon les seuls crite-
res » a considérer (Payette, op. cit., p. 785). Selon
lui, la capacité de payer et la raison du défaut sont
des criteres qui ne se rattachent pas au droit des
hypotheéques, mais sont plutdt propres a la L.p.c., a
la réductibilité ou la révision de I’obligation prin-
cipale prévue aux art. 1437 et 2332 C.c.Q. ou aux
cas de lésion prévus a I’art. 1406 C.c.Q. Nous par-
tageons 1’opinion de I’auteur que, dans le contexte
d’une prise en paiement, le solde de la dette et la
valeur du bien garanti sont les principaux facteurs
a considérer. Les autres critéres seraient pertinents
dans le cas d’un prét d’argent ou le tribunal devrait
vérifier la proportion des prestations afin de déter-
miner s’il y a eu Iésion, tel que prévu aux art. 2332
et 1406 C.c.Q. Bien qu’il s’agisse d’un prét d’ar-
gent dans le présent dossier, il n’est pas allégué qu’il
existe une disproportion importante quant aux pres-
tations des parties en 1’instance.

Dans la présente affaire, la juge de premiere ins-
tance a décidé de ne pas accorder 1’autorisation, et
la Cour d’appel a confirmé cette décision en notant
que, jusqu’a présent, aucune des parties en I’instance
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regarding that question of fact. The majority of the
Court of Appeal was careful to point out that the
matter of judicial authorization calls for providing
all the evidence that the parties consider to be rel-
evant, as well as arguments on the question.

However, in this case, none of the parties ten-
dered any evidence relating to the factors that are rel-
evant to the exercise of the discretion that the court
is given by art. 2778 C.C.Q. In her dispute of the
application for forced surrender and taking in pay-
ment, the respondent alleged bad faith on the appel-
lant’s part, but in her reasons, the trial judge made
no comment on this point. The appellant argued that
the immovable given as security is worth less than
the balance owing to it. In our opinion, the majority
of the Court of Appeal was correct to conclude that
this part of the case involved a question of fact. This
Court is not in a good position to decide a question
of fact that was never argued in the courts below. If
the appellant still wishes to exercise the remedy of
taking in payment in the circumstances, it is free to
make a fresh application and to prove its allegations.
Absent evidence as to the facts that would justify
authorizing taking in payment, the judgment of the
Court of Appeal should be affirmed. Judicial author-
ization is accordingly denied.

VII. Conclusion

For these reasons, we dismiss the appeal with
costs throughout, those before this Court to include
disbursements and reasonable fees on a solicitor-
client basis for the reasons stated by LeBel J.

English version of the reasons of Bastarache and
LeBel 1J. delivered by

LEBEL J. (dissenting) —

I. Introduction: Origin and Nature of the Case

The parties to this appeal are a hypothecary
creditor, CIBC Mortgage Corporation (“CIBC”),
and its debtor, the respondent Marcella Vasquez
(““Vasquez”). The issue is whether the creditor may

n’a plaidé sur cette question de fait. La majorité de
la Cour d’appel a pris soin de dire que la question de
I’autorisation judiciaire nécessite une présentation
de toutes les preuves que les parties jugent pertinen-
tes ainsi qu’une argumentation sur la question.

Toutefois, en I’espece, aucune des parties n’a
présenté de preuve relative aux facteurs pertinents
a ’exercice de la discrétion accordée au tribunal
par 'art. 2778 C.c.Q. Dans sa contestation de la
requéte en délaissement forcé et en prise en paie-
ment, I'intimée a allégué la mauvaise foi de 1’appe-
lante mais, dans ses motifs, la juge du proces n’a fait
aucun commentaire a cet égard. L’ appelante, pour
sa part, prétend que I’immeuble donné en garantie
vaut moins que le solde qui lui est di. A notre avis,
c’est avec raison que la majorité de la Cour d’ap-
pel a conclu que cette partie du débat releve d’une
question de fait. Or, notre Cour est mal placée pour
décider d’une question de fait qui n’a aucunement
été plaidée devant les instances inférieures. Si 1’ap-
pelante désire toujours exercer le recours de prise
en paiement dans les circonstances, libre a elle de
présenter une nouvelle requéte et de faire la preuve
de ses allégations. En I’absence de preuve quant
aux faits qui justifieraient d’autoriser la prise en
paiement, il y a lieu de confirmer le jugement de la
Cour d’appel. L’ autorisation judiciaire est, en consé-
quence, refusée.

VII. Conclusion

Pour ces motifs, nous rejetons I’appel avec
dépens devant toutes les cours, ceux devant cette
cour comprenant les débours engagés et des hono-
raires raisonnables sur une base avocat-client pour
les motifs exprimés a cet égard par le juge LeBel.

Les motifs des juges Bastarache et LeBel ont été
rendus par

LE JuGE LEBEL (dissident) —

1. Introduction : origine et nature du litige

Ce pourvoi oppose une créanciere hypothécaire,
CIBC Mortgage Corporation (« CIBC »), et sa débi-
trice, I'intimée Marcella Vasquez (« Vasquez »). 1l
s’agit en I’espece de déterminer si la créanciere

47

48

49



50

51

192 CIBC v. VASQUEZ LeBel J.

[2002] 3 S.C.R.

exercise the remedy of taking in payment of the
hypothecated property. To dispose of this appeal,
the Court must examine the scope and interpreta-
tion of art. 2778 of the Civil Code of Québec, S.Q.
1991, c. 64 (“C.C.Q.”), in order to decide whether
Ms. Vasquez has repaid at least half of the obligation
secured by the hypothec and may therefore oppose
the exercise of the remedy of taking in payment. For
the reasons that follow, I conclude that the expres-
sion “obligation secured” in art. 2778 C.C.Q. refers
only to the capital advanced, in the case of a loan of
money secured by hypothec. Consequently, having
failed to repay half of that capital, Ms. Vasquez
could not have defended the taking in payment pro-
ceeding initiated by CIBC and the appeal by CIBC
must be allowed.

This case arises out of a hypothecary loan given
to Ms. Vasquez by CIBC. In April 1986, CIBC lent
Ms. Vasquez $40,800 to purchase a residential con-
dominium. The loan, which was evidenced by a deed
of hypothecary loan, provided for annual interest of
11 percent. The contract provided for monthly pay-
ments of $392.71, which included capital and inter-
est. The term was five years, and it was to expire
on May 1, 1991. The capital was amortized over 25
years. At the end of the term the capital was repay-
able in full. Repayment of the loan was secured by
an immovable hypothec.

Pursuant to a renewal clause, the loan was
renewed several times and was to expire on October
30, 1997. Unfortunately, the debtor ceased to make
the scheduled monthly payments and repay munici-
pal taxes on June 30, 1997. When the default contin-
ued, CIBC served a prior notice of the exercise of a
hypothecary remedy on her under art. 2758 C.C.Q.
The notice, which was registered at the Registry
Office on October 24, 1997, informed Ms. Vasquez
that her creditor would be exercising the remedy
of taking of the immovable in payment, unless she
remedied the defaults indicated within 60 days, as
provided in art. 2761 C.C.Q. In practice, because the
term of the loan was expiring, the respondent had to
repay the balance of the capital of the loan, together
with the arrears of interest and taxes. On that date,
the unpaid capital was still $33,498.35.

peut exercer le recours de prise en paiement du bien
hypothéqué. Pour statuer sur cette affaire, notre
Cour doit examiner la portée et I’interprétation de
I’art. 2778 du Code civil du Québec, L.Q. 1991, ch.
64 (« C.c.Q. »), afin de décider si M™® Vasquez a
acquitté au moins la moitié de I’obligation garantie
par hypotheéque et peut ainsi s’opposer a 1’exercice
du recours de prise en paiement. Pour les motifs qui
suivent, je conclus que I’expression « obligation
garantie » a art. 2778 C.c.Q. ne vise que le capi-
tal avancé, dans le cas d’un prét d’argent garanti par
hypotheéque. En conséquence, faute d’avoir rem-
boursé la moitié€ de ce capital, M™® Vasquez ne pou-
vait s’opposer a la procédure de prise en paiement
de CIBC et I’appel de celle-ci doit étre accueilli.

Ce litige provient d’un prét hypothécaire
consenti par CIBC a M™€ Vasquez. En avril 1986,
CIBC préte a M™¢ Vasquez 40 800 $ pour acheter
un condominium résidentiel. Constaté par un acte
de prét hypothécaire, le prét prévoit un intérét annuel
de 11 pour 100. Le contrat prévoit des mensualités
de 392,71 $ qui incluent les intéréts et le capital.
Un terme de cinq ans est prévu et doit échoir le
1°" mai 1991. L’amortissement du capital s’eftec-
tue sur une base de 25 ans. A Iarrivée du terme, le
capital devient entierement remboursable. Une
hypothéque immobiliere garantit le remboursement
du prét.

En vertu d’une clause de renouvellement, le
prét se renouvelle a quelques reprises et doit venir
a échéance le 30 octobre 1997. Malheureusement,
a compter du 30 juin 1997, la débitrice cesse de
verser les mensualités prévues et de payer les taxes
municipales. Le défaut perdurant, CIBC lui notifie
un préavis d’exercice d’un droit hypothécaire en
vertu de 1’art. 2758 C.c.Q. Publi€ le 24 octobre 1997
au Bureau de la publicité des droits, I’avis informe
M™¢ Vasquez que sa créancicre exercera le recours
de prise en paiement de I’immeuble, a moins qu’elle
ne remédie aux défauts indiqués dans les 60 jours,
comme le prévoit I’art. 2761 C.c.Q. En pratique, en
raison de I’arrivée du terme du prét, I'intimée doit
rembourser le solde en capital du prét ainsi que les
arriérés d’intéréts et de taxes. A cette date, le capital
impayé s’éleve encore a 33 498,35 $.
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During the 60-day notice period, Ms. Vasquez did
nothing and repaid nothing, nor did she request, as
she could have under art. 2779 C.C.Q., that the cred-
itor abandon the taking in payment proceedings and
have the property sold by judicial authority. A few
weeks after the notice period expired, CIBC contin-
ued the proceedings for enforcing its hypothecary
security. Accordingly, its solicitors served a motion
for forced surrender and taking in payment on the
respondent.

Ms. Vasquez then contested the motion for taking
in payment. She contended, first, that the interest
paid had to be included in calculating the obligation
secured within the meaning of art. 2778 C.C.Q. By
that method of calculation, she had paid more than
half of the amount secured, and consequently the
creditor was not entitled to take in payment without
prior judicial authorization. The CIBC amended its
motion at the hearing in the Superior Court to add
a motion in the alternative to authorize the remedy,
in the event that the Superior Court accepted the
interpretation of art. 2778 C.C.Q. proposed by the
respondent. The issue was joined on that basis.

II.  Judicial History
A. Superior Court of Quebec, [1998] R.D.I. 612

Courteau J. heard the motion for forced surren-
der and concluded that art. 2778 C.C.Q. does not
permit a creditor to take the hypothecated prop-
erty in payment without judicial authorization if
the amount repaid is half or more of the obligation
secured, including interest and the capital lent. By
her calculation, Ms. Vasquez had repaid 55.08 per-
cent of the obligation secured within the meaning
of art. 2778 C.C.Q. To determine the meaning of
“obligation secured”, the concept referred to in that
provision, Courteau J. relied on its legislative origin,
which she found to justify an interpretation in the
debtor’s favour: in her view, art. 2778 was modelled
specifically on s. 142 of the Consumer Protection
Act,R.S.Q., c. P-40.1, and because that Act requires
that amounts such as interest and certain ancillary
obligations be included in a consumer loan when the
creditor intends to retake a property, the interpreta-
tion of the Civil Code must lead to an analogous

Au cours du délai de 60 jours, M™® Vasquez ne
fait ni ne rembourse rien. Elle ne demande pas, non
plus, comme le lui permettrait ’art. 2779 C.c.Q.,
que la créancieére abandonne la procédure de prise
en paiement pour procéder a une vente sous le con-
trole de la justice. Quelques semaines apres 1’expi-
ration du délai, CIBC continue les procédures de
mise a exécution de sa shreté hypothécaire. Ses
avocats signifient donc a I’intimée une requéte en
délaissement forcé et prise en paiement.

M™€ Vasquez conteste alors la demande de prise
en paiement. Elle soutient d’abord que I'on doit
inclure dans le calcul de 1’obligation garantie au
sens de I'art. 2778 C.c.Q. le montant des intéréts
versés. Selon cette méthode de calcul, elle aurait
versé plus de la moitié de la somme garantie. En
conséquence, la créanciere n’aurait pas droit a la
prise en paiement sans autorisation judiciaire préa-
lable. Par voie de modification a 1’audition en Cour
supérieure, CIBC ajoute une demande subsidiaire
d’autorisation du recours, au cas ou la Cour supé-
rieure accepterait l'interprétation de 1’art. 2778
C.c.Q. proposée par I'intimée. Le débat judiciaire
s’engage sur cette base.

II. Historique judiciaire

A. Cour supérieure du Québec, [1998] R.D.1. 612

Saisie de la requéte en délaissement forcé, la
juge Courteau conclut que I’art. 2778 C.c.Q. ne
permet pas au créancier de prendre le bien hypothé-
qué en paiement sans autorisation judiciaire si les
sommes remboursées atteignent la moitié de 1’obli-
gation garantie, y compris les intéréts et le capital
prété. Selon ses calculs, M™¢ Vasquez aurait rem-
boursé 55,08 pour 100 de I’obligation garantie au
sens de I'art. 2778 C.c.Q. Pour déterminer le sens
de la notion d’obligation garantie a laquelle renvoie
cette disposition, la juge Courteau fait appel a son
origine législative. Celle-ci justifierait une interpré-
tation favorable a la débitrice. En effet, I’art. 2778
s’inspirerait particulicrement de I’art. 142 de la Loi
sur la protection du consommateur, L.R.Q., ch.
P-40.1. Comme ce dernier exige que les mon-
tants tels que les intéréts et certaines obligations
accessoires a un prét de consommation soient pris
en compte lorsque le créancier entend reprendre
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result. In addition, the deed of hypothecary loan
defined the obligation secured as including capi-
tal and interest. In the opinion of Courteau J., the
motion for taking in payment therefore could not be
allowed. She dismissed it, but did not expressly dis-
pose of the motion in the alternative for authoriza-
tion to exercise the remedy.

The judgment of the Superior Court went farther
than that, however: Courteau J. ordered the credi-
tor to renew the hypothecary loan for a term and on
conditions that were not specified, but were char-
acterized as “standard” in the relief granted by the
decision. She also granted Ms. Vasquez 30 days to
pay the arrears. The judgment was silent as to the
reasons and legal basis for granting that relief.

B. Quebec Court of Appeal, [2000] R.D.I. 188

CIBC failed again on appeal. The majority,
for reasons written by Vallerand J.A., concurred
in by Deschamps J.A., affirmed the interpreta-
tion of the concept of “obligation secured” in art.
2778 C.C.Q. that the Superior Court had applied.
Beauregard J.A., dissenting, adopted CIBC’s argu-
ment and concluded that the calculation to be done
included only the capital. However, all of the judges
acknowledged that there was no legal basis for
granting the relief of renewal of the loan, and it had
to be set aside.

III. Relevant Statutory Provisions

Civil Code of Québec, S.Q. 1991, c. 64

2748. In addition to their personal right of action and
the provisional measures provided in the Code of Civil
Procedure, creditors have only the hypothecary rights
provided in this chapter for the enforcement and realiza-
tion of their security.

Thus, where their debtor is in default and their claim
is liquid and exigible, they may exercise the following
hypothecary rights: they may take possession of the
charged property to administer it, take it in payment of
their claim, have it sold by judicial authority or sell it
themselves.

2757. A creditor intending to exercise a hypothecary
right shall file a prior notice at the registry office, together

un bien, il faut que I'interprétation du Code civil
conduise a un résultat analogue. De plus, I’acte de
prét hypothécaire définissait 1’obligation garantie
comme incluant le capital et I’intérét. Selon la juge
Courteau, la requéte pour prise en paiement était
donc irrecevable. Elle 1’a rejetée, sans toutefois se
prononcer explicitement sur la demande subsidiaire
d’autorisation du recours.

Le jugement de la Cour supérieure va cependant
plus loin. La juge Courteau a, en effet, ordonné a la
créanciere de renouveler le prét hypothécaire pour
un terme et a des conditions non précis€s, mais qua-
lifiés de normaux par les conclusions de la déci-
sion. Elle accorde aussi un délai de 30 jours a M™®
Vasquez pour le reglement des arriérés. Le jugement
demeure muet sur les motifs et les fondements juri-
diques de ces conclusions.

B. Cour d’appel du Québec, [2000] R.D.I. 188

CIBC subit un second échec en appel. La majo-
rité, pour des motifs rédigés par le juge Vallerand,
auxquels souscrit la juge Deschamps, confirme I’in-
terprétation que la Cour supérieure donne a la notion
d’obligation garantie prévue a I’art. 2778 C.c.Q. Le
juge Beauregard, dissident, adopte la these de CIBC
et conclut que le calcul prévu ne comprend que le
capital. Tous les juges reconnaissent toutefois que
la conclusion de renouvellement du prét n’a pas de
fondement juridique et doit étre annulée.

III. Dispositions 1€gislatives pertinentes

Code civil du Québec, ..Q. 1991, ch. 64

2748. Outre leur action personnelle et les mesures
provisionnelles prévues au Code de procédure civile, les
créanciers ne peuvent, pour faire valoir et réaliser leur
stireté, exercer que les droits hypothécaires prévus au
présent chapitre.

Ils peuvent ainsi, lorsque leur débiteur est en défaut et
que leur créance est liquide et exigible, exercer les droits
hypothécaires suivants : ils peuvent prendre possession
du bien grevé pour I’administrer, le prendre en paiement
de leur créance, le faire vendre sous contrdle de justice ou
le vendre eux-mémes.

2757. Le créancier qui entend exercer un droit hypo-
thécaire doit produire au bureau de la publicité des droits
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with evidence that it has been served on the debtor and,
where applicable, on the grantor and on any other person
against whom he intends to exercise his right.

Registration of such a notice is made in accordance
with the Book on Publication of Rights.

2778. Where, at the time of registration of the credi-
tor’s prior notice, the debtor has already discharged one-
half or more of the obligation secured by the hypothec,
the creditor shall obtain authorization from the court
before taking property in payment, except where the
person against whom the right is exercised has voluntar-
ily surrendered the property.

2779. Subsequent hypothecary creditors or the debtor
may, within the time allotted for surrender, require the
creditor to abandon the taking in payment and sell the
property himself or have it sold by judicial authority; they
shall have registered a notice beforehand to that effect,
reimbursed the creditor for the costs he has incurred and
advanced the amounts needed for the sale of the prop-
erty.

The notice shall be served on the creditor, the grantor,
the debtor and the person against whom the hypothecary
right is exercised, and registration thereof is made in
accordance with the Book on Publication of Rights.

Subsequent creditors who require the creditor to pro-
ceed with the sale shall also furnish him with a security
guaranteeing that the property will be sold at a suffi-
ciently high price to enable his claim to be paid in full.

IV. The Issues

When this Court gave leave to appeal, the par-
ties and an intervener, the Canada Mortgage and
Housing Corporation (“CMHC”), first defined the
problem to be examined as relating to the interpreta-
tion of art. 2778 C.C.Q. At that point, as noted ear-
lier, the issue was still the meaning of the expres-
sion “obligation secured” in that provision. Did it
consist only of the capital advanced by the lender, as
CIBC and the CMHC contended? Must the interest
and other ancillary charges be added to that, as Ms.
Vasquez argued?

This change in the nature of the appeal intro-
duced two additional questions. First, the CMHC’s
factum presented an alternative argument regard-
ing the calculation of Ms. Vasquez’s payments and
obligations. The argument was that the method of

un préavis, accompagné de la preuve de la signification
au débiteur et, le cas échéant, au constituant, ainsi qu’a
toute autre personne contre laquelle il entend exercer son
droit.

L’inscription de ce préavis est dénoncée conformé-
ment au livre De la publicité des droits.

2778. A moins que celui contre qui le droit est exercé
ne délaisse volontairement le bien, le créancier doit obte-
nir I’autorisation du tribunal pour exercer la prise en paie-
ment lorsque le débiteur a déja acquitté, au moment de
I’inscription du préavis du créancier, la moitié, ou plus,
de I’obligation garantie par hypotheque.

2779. Les créanciers hypothécaires subséquents ou le
débiteur peuvent, dans les délais impartis pour délaisser,
exiger que le créancier abandonne la prise en paiement et
procede lui-méme a la vente du bien ou le fasse vendre
sous contrdle de justice; ils doivent, au préalable, avoir
inscrit un avis a cet effet, remboursé les frais engagés par
le créancier et avancé les sommes nécessaires a la vente
du bien.

Lavis doit étre signifié au créancier, au constituant ou
au débiteur, ainsi qu’a celui contre qui le droit hypothé-
caire est exercé et son inscription est dénoncée, confor-
mément au livre De la publicité des droits.

Les créanciers subséquents qui exigent que le créan-
cier procede a la vente du bien doivent, en outre, lui
donner caution que la vente se fera a un prix suffisam-

ment élevé qu’il sera payé intégralement de sa créance.

IV. Les questions en litige

A la suite de ’autorisation de pourvoi par notre
Cour, les parties et une intervenante, la Société cana-
dienne d’hypotheques et de logement (« SCHL »),
ont d’abord défini le probleme sous étude comme
une question d’interprétation de I'art. 2778 C.c.Q.
A cette étape, tel qu’indiqué plus haut, il s’agit tou-
jours de déterminer le sens de I’expression « obliga-
tion garantie » dans cette disposition. Ne comprend-
elle que le capital avancé par le préteur, comme le
proposent CIBC et la SCHL? Doit-on y ajouter les
intéréts et d’autres charges accessoires, comme le
plaide M™¢ Vasquez?

L’évolution du pourvoi a introduit deux ques-
tions additionnelles. Tout d’abord, le mémoire de
la SCHL a présenté un argument subsidiaire sur
le calcul des paiements et des obligations de M™¢
Vasquez. Selon cette prétention, la méthode de
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calculation argued by the respondent and adopted
by Courteau J. contained fundamental errors. If an
appropriate method of calculation were adopted, it
would show that the debtor had paid only 41 percent
of the obligation secured, even if the meaning given
to that expression by the Superior Court is applied.
The CMHC argued that for that reason alone, the
opposition to the taking in payment could not suc-
ceed.

Lastly, Ms. Vasquez returned at the hearing to
the question of the extent of the powers of a judge
who hears a motion for taking in payment. In her
submission, art. 2778 C.C.Q. permits the judge to
redefine certain of the terms and conditions of the
debtor’s agreement and to grant the debtor, inter
alia, time to pay, and even, in the judge’s discre-
tion, to stay the enforcement of the creditor’s
security completely. She defended the validity of
certain of the heads of relief granted in the trial
judgment, which the Court of Appeal had set aside
and in respect of which she did not file any cross-
appeal, on that basis.

In order to analyse the issues argued by the par-
ties, we must genuinely examine the interpreta-
tion of art. 2778 C.C.Q. That examination cannot
be reduced to a mere grammatical and linguistic
analysis of the text. The provision, and the con-
tract that was signed, must be considered in the
more comprehensive context of the law of obli-
gations and securities, in order to determine the
legal scope of the provision in issue. The basis
on which to calculate 50 percent of the obligation
secured will not have to be examined, however,
unless we adopt the respondent’s interpretation of
art. 2778 C.C.Q. I shall now review the legal prin-
ciples that govern hypothecs in the law of securi-
ties in Quebec. That review will include consid-
eration of the remedies available to the creditor.
It will be relevant, in our examination of taking
in payment, to consider the function and powers
of the judge in relation to reviewing and enforc-
ing contracts secured by hypothec. The nature of
the issues raised will justify a brief consideration
of the law of obligations, the rules that apply to
loans of money and certain aspects of the role of
the courts in these matters.

calcul défendue par I’intimée et adoptée par la juge
Courteau comportait des erreurs fondamentales. Si
une méthode appropriée de calcul des intéréts était
adoptée, elle démontrerait que la débitrice n’aurait
acquitté que 41 pour 100 de I’obligation garantie,
toujours en donnant a cette expression le sens que
lui attribue la Cour supérieure. Pour ce seul motif,
ultimement, la contestation de la prise en paiement
serait irrecevable.

A I’audience, M™¢ Vasquez est enfin revenue sur
la question de I’étendue des pouvoirs du juge saisi
d’une requéte de prise en paiement. A son avis, 1’art.
2778 C.c.Q. permettrait au juge de redéfinir certai-
nes modalités de I’engagement du débiteur et de lui
accorder, notamment, des délais de paiement, ainsi
que la suspension totale, a sa discrétion, de la mise
a exécution des slretés du créancier. Elle défendait
ainsi la validité de certaines conclusions du juge-
ment de premiere instance qu’avait annulées la Cour
d’appel et a propos desquelles elle n’a d’ailleurs
formé aucun appel incident.

L’étude des questions débattues par les parties
exigera I’examen proprement dit de I’interpréta-
tion de I’art. 2778 C.c.Q. Cette étude ne saurait
se réduire a une pure analyse grammaticale et
linguistique du texte. Il faudra replacer cette dis-
position et le contrat intervenu dans le cadre plus
global du droit des obligations et des siiretés afin
de déterminer la portée juridique de la disposition
en débat. ’examen de la base de calcul de la pro-
portion de 50 pour 100 de I’obligation garantie ne
sera toutefois nécessaire que si I’on retient 1’inter-
prétation que I’intimée donne a I’art. 2778 C.c.Q.
Je passerai donc maintenant a un rappel des prin-
cipes juridiques régissant I’hypothéque dans le
droit des stretés du Québec. Cette étude s’éten-
dra a celle des recours du créancier. L’étude de la
prise en paiement rendra pertinent un examen de
la fonction du juge et de ses pouvoirs relativement
a la révision et a ’exécution des contrats garantis
par une hypotheque. La nature du débat engagé
justifiera une courte réflexion sur le droit des obli-
gations, les regles propres au prét d’argent et cer-
tains aspects des interventions judiciaires en ces
matieres.
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V. Hypothec and its Structure and Functions

This case does not involve merely an isolated stat-
utory provision, to be discussed apart from its legal
environment. It relates to the exercise of the lead-
ing example of real security recognized by the Civil
Code of Québec. It should be pointed out that the
area to which it applies extends beyond the realm of
consumer protection. The more protective approach
of civil legislation, a heightened desire to preserve
the balance of contractual power and the creation of
more stringent forms of public order, referred to as
protection, do not eliminate the essential function of
the Civil Code, as a body of rules that apply as the
jus commune of Quebec, according to the legisla-
tive intention expressed in the preliminary provi-
sion of the Code (see Doré v. Verdun (City), [1997]
2 S.C.R. 862, at paras. 15-16, per Gonthier J.). The
Civil Code does not deal solely with legal relation-
ships that arise out of consumer relationships. It
may affect, inter alia, commercial law and business
law. This aspect of the nature of the Code is particu-
larly evident in the law of real security.

The Civil Code of Québec sought to reorganize
the often fragmented, not to say incoherent law of
security around the institution of the hypothec and
the concept of priority. The hypothec has become a
form of flexible security (see P. Ciotola, Droit des
siretés (3rd ed. 1999), at pp. 197-200; see also, by
the same author, “The Reform of Security under the
Civil Code of Quebec”, in Reform of the Civil Code
(1993), vol. 4B, p. 26, at para. 95; L. Payette, Les
siretés réelles dans le Code civil du Québec (2nd
ed. 2001), at pp. 1-3).

A hypothec may be used to provide ancillary
security for a wide range of obligations, as art. 2687
C.C.Q. in fact provides. It has been in common use
for a long time in the immovable loans market,
where it secures repayment of the funds advanced
by the creditor, as in this case. However, hypothecs
are used in situations well outside this one. For
example, a hypothec may secure the performance of
a variety of obligations to do or not to do something,
non-competition agreements, advances such as lines
of credit, and both agreements relating to ascer-
tained amounts of money and agreements relating

V. L’hypothéque, sa structure et ses fonctions

Ce litige ne concerne pas seulement une dispo-
sition isolée, discutée hors de son environnement
juridique. Il se rapporte a la mise en oeuvre de la
stireté réelle principale reconnue par le Code civil
du Québec. L’aire d’application de celui-ci, doit-on
le souligner, dépasse le seul domaine de la protec-
tion du consommateur. L’orientation plus protec-
trice de la législation civile, une volonté accrue de
préservation des €quilibres contractuels et I’instau-
ration de formes plus contraignantes d’ordre public
dit de protection ne font pas disparaitre la fonction
essentielle du Code civil en tant que corps de regles
applicables comme droit commun du Québec, selon
la volonté 1égislative qu’exprime sa disposition pré-
liminaire. (Voir Doré c. Verdun (Ville), [1997] 2
R.C.S. 862, par. 15-16, le juge Gonthier.) Le Code
civil ne vise pas seulement ainsi des relations juri-
diques nées de rapports de consommation. Il peut
toucher, entre autres, la vie du droit commercial et
de I’entreprise. Ce caractere ressort avec une netteté
particuliere dans le droit des sliretés réelles.

Le Code civil du Québec a cherché a réorganiser
un droit des siiretés souvent fragmenté, sinon inco-
hérent, autour de I’institution de I’hypotheque et de
la notion de priorité. L’hypotheque est devenue une
forme de garantie flexible (voir P. Ciotola, Droit
des siiretés (3¢ éd. 1999), p. 197-200; voir aussi
du méme auteur, « La réforme des siiretés sous le
Code civil du Québec », dans La réforme du Code
civil (1993), t. 3, 303, p. 349, par. 95; L. Payette, Les
siretés réelles dans le Code civil du Québec (2° éd.
2001), p. 1-3).

L’hypotheéque peut servir de garantie accessoire
aux obligations les plus variées, comme le pré-
voit d’ailleurs 1’art. 2687 C.c.Q. On I'utilise large-
ment et depuis longtemps dans le secteur du prét
immobilier ol, comme dans le présent dossier, elle
assure le remboursement des avances du créan-
cier. Cependant, on I’emploie bien au-dela de ce
domaine. L’hypothéque garantira ainsi 1’exécution
d’obligations diverses de faire ou de ne pas faire,
des engagements de non-concurrence, des avances
comme des ouvertures de crédit, des engagements
portant sur des sommes d’argent définies et d’autres
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to other amounts that cannot be measured certainly
(see Ciotola, Droit des siiretés, supra, at pp. 425-26;
Payette, supra, at p. 270).

Because of the diverse nature of the obligations
secured by this method, and the requirements of the
scheme governing the publication of rights and the
protection of third parties, the underlying security
and the maximum amount for which the security is
given will have to be specified (art. 2689 C.C.Q.).
That rule, which is referred to as the specificity of
the hypothec, is of particular importance in the case
of obligations whose monetary value is uncertain,
and even unascertainable. Once a hypothec is cre-
ated, it secures the capital. It also protects inter-
est, and sometimes a variety of ancillary costs and
charges (art. 2667 C.C.Q.).

However, the scheme that governs the publica-
tion of rights introduces certain complexities in the
case of interest. Under art. 2959 C.C.Q., where a
hypothecary remedy is exercised, the creditor’s pref-
erence extends only to the current year and the three
preceding years. Any claim in excess of that ranks
only as an unsecured debt, unless that portion is reg-
istered, but in that case its rank takes effect only as
of the date of publication (see Payette, supra, at pp.
284-85).

A. Hypothecary Remedies

The reorganization of hypothecary remedies was
one of the key aspects of the reform of the law of
securities. The hypothecary creditor retains his or
her personal remedies against the debtor to recover
the debt. Ultimately, a judgment for the payment of
the debt will result in a judicial sale and the estab-
lishment of a scheme of collocation, and the credi-
tor will be paid on that basis according to the rank
assigned to him or her by law. In addition to the
common law remedy, art. 2748 of the Civil Code
of Québec provides for four types of hypothecary
remedies (see Payette, supra, at pp. 676-78). Two of
them, taking possession for the purpose of adminis-
tration and sale by the creditor, apply only to busi-
ness or commercial hypothecs (see V. Loungnarath,
Jr., “L’endettement de I’entreprise au Québec: para-
metres juridiques” (1995), 26 R.D.U.S. 1, at p. 29).
The other two, taking in payment and sale by judi-

qui ne sauraient &tre mesurées ainsi. (Voir Ciotola,
Droit des siiretés, op. cit., p.425-426; Payette,
op. cit., p. 270.)

La diversité des obligations garanties de cette
maniere, ainsi que les exigences du régime de la
publicité des droits et de la protection des tiers,
imposeront alors de préciser 1’assiette de la stireté
et le montant jusqu’a hauteur duquel elle est consti-
tuée (art. 2689 C.c.Q.). Cette regle, dite de spécialité
de I’hypotheque, prend une importance particuliere
dans le cas des obligations dont la valeur pécuniaire
demeure incertaine, sinon indéterminable. Une fois
constituée, I’hypotheque garantit le capital. Elle pro-
tege aussi les intéréts et, parfois, des frais et charges
accessoires divers (art. 2667 C.c.Q.).

Le régime de la publicité des droits introduit tou-
tefois certaines complexités dans le cas des intéréts.
Selon I’art. 2959 C.c.Q., en cas d’exercice d’un
recours hypothécaire, la préférence du créancier ne
s’étend qu’a I’année courante et aux trois années
précédentes. L’ excédent ne vaut que comme créance
chirographaire, sauf nouvelle inscription pour cette
portion, mais qui ne prendra rang qu’a compter de
sa date de publication (voir Payette, op. cit., p. 284-
285).

A. Les recours hypothécaires

Le réaménagement des recours hypothécaires a
constitué I’'un des €léments principaux de la réforme
du droit des stiretés. Le créancier hypothécaire con-
serve ses recours personnels contre le débiteur pour
recouvrer sa créance. Eventuellement, une con-
damnation au paiement de la dette conduira a une
vente en justice et a I’établissement d’un état de
collocation, suivant lequel le créancier sera payé au
rang que lui reconnait la loi. En plus de ce recours
de droit commun, le Code civil du Québec, a I’art.
2748, prévoit quatre types de recours hypothécaires
(voir Payette, op. cit., p. 676-678). Deux d’entre
eux, la prise de possession a des fins d’adminis-
tration et la vente par le créancier, ne s appliquent
qu'a I’hypotheque d’entreprise ou commerciale
(voir V. Loungnarath, Jr., « L’endettement de I’en-
treprise au Québec : parametres juridiques » (1995),
26 R.D.U.S. 1, p. 29). Les deux autres, la prise en
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cial authority, are available to all classes of hypothe-
cary creditors.

These remedies have a common procedural
framework which we need not consider here, except
in respect of certain specific aspects. However, one
fundamental requirement of this scheme should be
noted. As a condition precedent to the exercise of
any hypothecary remedy, art. 2757 C.C.Q. requires
that prior notice of the exercise of the remedy be
published, and art. 2758 C.C.Q. specifies the content
of the notice. The notice must indicate the nature
of the remedy that the creditor intends to exercise,
the instances of the debtor’s failure to fulfil his or
her obligations on which the creditor relies, and the
details of the hypothecary claim in capital and inter-
est. The notice reminds the debtor that he or she has
60 days to remedy the failures indicated. During
that period, the debtor may prevent the continuation
of the proceedings by remedying the failures. That
right in fact continues until the transfer of owner-
ship by taking in payment or judicial sale (art. 2761
C.C.Q.). The prior notice procedure is modelled on
the series of provisions in arts. 1040a et seq. of the
Civil Code of Lower Canada, the purpose of which
was to circumscribe the exercise of giving in pay-
ment or analogous rights and provide for review of
obligations regarded as exploitive (see A. Mayrand,
“De I’équité dans certains contrats: nouvelle sec-
tion du Code civil”?, in Lois nouvelles (1965), at
pp. 51 et seq.). That procedural framework, with
a number of adaptations and clarifications, is also
found later in consumer protection law (see, for
example, C. Masse, Loi sur la protection du con-
sommateur: analyse et commentaires (1999), at p.
478; N. L’Heureux, Droit de la consommation (5th
ed. 2000), at pp. 127 et seq.).

B. Taking in Payment

As noted earlier, this appeal concerns the remedy
of taking in payment. Because Ms. Vasquez did not
remedy the defaults indicated in the notice served
by CIBC, it used the procedure set out in art. 2778
C.C.Q. to take the hypothecated immovable in pay-
ment. A motion for taking in payment may take two
forms. If, as was the case here, the creditor believes

paiement et la vente sous contrdle de justice, sont a
la disposition de toutes les catégories de créanciers
hypothécaires.

Ces recours partagent un cadre procédural
commun dont nous n’avons pas a nous préoccu-
per ici, sauf sous certains aspects précis. Une exi-
gence fondamentale de ce régime doit cependant
étre soulignée. Préalablement a I’exercice de tout
recours hypothécaire, 1’art. 2757 C.c.Q. exige ’en-
voi et la publication d’un préavis d’exercice du
recours dont I’art. 2758 C.c.Q. précise le contenu.
Le préavis indique la nature du recours que le créan-
cier entend exercer, les défauts invoqués et le détail
de la créance hypothécaire en capital et intéréts.
Lavis rappelle au débiteur qu’il dispose de 60 jours
pour remédier aux défauts indiqués. Pendant cette
période, le débiteur peut empécher la continuation
des procédures en remédiant aux défauts. Ce droit
subsiste d’ailleurs jusqu’au transfert de propriété par
la prise en paiement ou la vente en justice (art. 2761
C.c.Q.). Cette procédure de préavis s’inspire dans
I’ensemble des art. 1040a et suiv. du Code civil du
Bas Canada qui visaient a contrdler I’exercice de la
dation en paiement ou des droits analogues et a per-
mettre la révision d’obligations considérées comme
Iésionnaires. (Voir A. Mayrand, « De 1’équité dans
certains contrats : nouvelle section du Code civil »,
dans Lois nouvelles (1965), p. 51 et suiv.) Avec des
adaptations et des précisions diverses, ce cadre pro-
cédural s’est aussi retrouvé plus tard dans le droit
relatif a la protection des consommateurs (voir,
par exemple, C. Masse, Loi sur la protection du
consommateur : analyse et commentaires (1999),
p- 478; N. L’Heureux, Droit de la consommation (5°
€d. 2000), p. 127 et suiv.).

B. La prise en paiement

Tel que mentionné plus haut, cet appel con-
cerne le recours de prise en paiement. M™€ Vasquez
n’ayant pas remédi€ aux défauts indiqués dans 1’avis
notifié par CIBC, celle-ci eut recours a la procédure
de l'art. 2778 C.c.Q. pour prendre I’'immeuble
hypothéqué en paiement. Cette requéte pour prise
en paiement peut prendre deux formes. Si le créan-
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that the debtor has not paid half of the obligation
secured, the substance of the motion will be for
effect to be given to the taking in payment. If the
halfway mark has been reached, the creditor must
ask the court not only to order the taking in pay-
ment, but also, and first, to authorize it.

Taking in payment has a significant legal effect
for the debtor. Once it has been carried out, the
transfer of ownership operates as payment and com-
pletely extinguishes the obligation secured by the
hypothec, under art. 2782 C.C.Q. On the other hand,
the debt survives a sale by judicial authority if the
proceeds of sale are insufficient to satisfy it.

Once proceedings have been initiated before the
court, the debtor may still prevent the taking in pay-
ment (art. 2667 C.C.Q.) by requiring that the credi-
tor instead have the property sold by judicial author-
ity. Under art. 2779 C.C.Q., subsequent creditors
have a similar right, but they must furnish a security
guaranteeing that the property will be sold at a suf-
ficiently high price to satisfy the debt.

Of course, the debtor may argue that he or she
has paid half of the obligation secured. If the credi-
tor concedes this and applies for authorization for
taking in payment, the debtor will challenge the jus-
tification for the motion. However, under art. 2778
C.C.Q., the Court has limited powers, and they are
primarily procedural in nature. Essentially, it must
ascertain that the creditor has met the requirements
for exercising the remedy. If not, it will dismiss the
motion, and this will leave the creditor free to claim
its debt by other means, whether by an ordinary
personal action or by sale by judicial authority or
other remedies available in the case of hypothecs
on enterprises. Because the remedy chosen will not
correspond to the remedy of which the debtor was
notified, however, the creditor must start the proce-
dure over at the beginning by giving and publish-
ing a new prior notice. The requirement for such
notice cannot be circumvented (see 167599 Canada
Inc. v. 9007-4337 Québec Inc., [1997] R.J.Q. 2657
(C.A)).

The value to the debtor in those instances is pri-
marily limited to tactical considerations. The debtor

cier estime, comme dans cette cause, que le débiteur
n’a pas acquitté la moitié de I’obligation garantie,
la requéte demande en substance de donner effet
a la prise en paiement. Si le seuil de la moitié est
atteint, le créancier doit demander au tribunal non
seulement d’ordonner la prise en paiement, mais, au
préalable, de 1’autoriser.

La prise en paiement a un effet juridique impor-
tant pour le débiteur. Des qu’elle s’effectue, le trans-
fert de propriété vaut paiement et éteint complete-
ment 1’obligation garantie par 1’hypotheque, selon
Iart. 2782 C.c.Q. A I’opposé, la vente sous contrdle
de justice laisse subsister la créance si le produit de
la vente n’a pas suffi pour I’acquitter.

Une fois la procédure engagée devant le tribunal,
le débiteur peut encore empécher la prise en paie-
ment (art. 2667 C.c.Q.) en exigeant que le créancier
recoure plutot a la vente en justice. Selon I’art. 2779
C.c.Q., les créanciers postérieurs jouissent d’un
droit semblable, mais doivent cependant donner
caution que la vente se réalisera a un prix suffisant
pour acquitter la créance.

Le débiteur peut évidemment plaider qu’il a
acquitté la moitié de I’obligation garantie. Si le
créancier le concede et demande une autorisation de
prise en paiement, le débiteur débattra de la justifi-
cation d’une telle demande. Cependant, selon I’art.
2778 C.c.Q., le tribunal ne jouit que de pouvoirs
limités, de nature principalement procédurale. Il
vérifie essentiellement si le créancier satisfait aux
conditions d’exercice du recours. Dans la négative,
il rejette la requéte. Cette décision laisse le créancier
libre de réclamer autrement sa créance, soit par une
action personnelle ordinaire, soit par la vente sous
contrdle de justice ou par d’autres recours possibles
dans le cas des hypothéques d’entreprise. Comme
son choix de recours ne correspond plus a celui
qu’il avait indiqué a son débiteur, il Iui faut cepen-
dant reprendre la procédure a son début en donnant
et publiant un nouveau préavis. Celui-ci représente
une exigence incontournable (voir 167599 Canada
Inc. c. 9007-4337 Québec Inc., [1997] R.J.Q. 2657
(C.A)).

L’intérét du débiteur se limite principalement
dans de tels cas a des considérations tactiques. Il
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gains time to find a solution. However, this does not
solve the debtor’s problem; the obligation to the
creditor remains intact and performance may still be
demanded. In Ms. Vasquez’s case, the opposition to
the taking in payment does not seem to procure any
real benefits, except that she is able to remain in her
property without paying her loan. On the contrary:
she testified that the resale value of her property was
less than the balance of the CIBC’s claim. If a judi-
cial sale were to take place in these circumstances,
after the creditor had exercised a personal remedy,
she would lose her property and the debt would not
be discharged. Taking in payment may, as it does
here, represent the most practical and reasonable
solution in a difficult situation. That being said, we
must now determine the precise role of art. 2778
C.C.Q. in relation to the law of obligations and the
Civil Code rules governing loans of money.

C. Review of Contractual Obligations and Art.
2778 C.C.Q.

The argument made by the respondent at the hear-
ing, in an attempt to find a legal basis for the relief
granted by the trial judge in relation to the renewal
of the loan and the time allowed for paying the loan
arrears, is that art. 2778 C.C.Q. gives the judge sig-
nificant power to review the content and perform-
ance of contractual obligations, such as repayment
of a debt. That argument finds no express support in
the text of the provision in question, which gives the
court the power to ascertain that the conditions prec-
edent to the exercise of the remedy have been met.
That support would therefore have to be found else-
where, for example, in the law of obligations and of
the special contracts in question.

Despite the greater flexibility and more extensive
mechanisms for judicial intervention in respect of
contracts, the civil law governed by the Civil Code
of Québec does not give the courts a general power
to review the content or performance of contractual
obligations. For example, the remedy of lesion is
available only in a limited number of cases (see J.
Pineau, D. Burman and S. Gaudet, Théorie des obli-
gations (4th ed. 2001), at p. 520; J.-L. Baudouin and
P.-G. Jobin, Les obligations (5th ed. 1998), at pp.

gagne du temps pour trouver une solution. Il ne regle
cependant pas son probléme, 1’obligation envers le
créancier demeurant entiere et toujours exigible.
Dans le cas de M™® Vasquez, la contestation du
recours de prise en paiement ne semble pas compor-
ter d’avantages réels, sauf celui de rester dans son
immeuble sans acquitter son emprunt. Au contraire.
En effet, selon son témoignage, la valeur de revente
de sa propriété n’atteint pas le solde de la créance
de CIBC. Si une vente en justice survenait dans ces
conditions, a la suite de I’exercice d’un recours per-
sonnel par la créanciere, elle perdrait son bien, sans
étre libérée de la dette. La prise en paiement peut,
comme ici, représenter la solution la plus pratique et
la plus raisonnable dans une situation difficile. Ces
remarques faites, il importe maintenant de situer
exactement le role de I’art. 2778 C.c.Q. par rapport
au droit des obligations et aux regles du Code civil
sur le prét d’argent.

C. La révision des obligations contractuelles et
Uart. 2778 C.c.Q.

D’apres la proposition avancée par I'intimée a
I’audience, qui cherche a trouver une base juridi-
que aux conclusions du premier juge relativement
au renouvellement du prét et aux délais de paiement
de ses arriérés, I’art. 2778 C.c.Q. accorde au juge
un pouvoir important de révision du contenu et de
I’exécution des obligations contractuelles, comme
le remboursement d’une dette. Cette proposition ne
comporte aucun fondement explicite dans le texte
de cette disposition. Celui-ci attribue un pouvoir de
vérification des conditions d’exercice du recours. Il
faudrait donc trouver ce pouvoir de révision ailleurs,
par exemple, dans le droit des obligations et dans
celui des contrats spéciaux pertinents.

Malgré une souplesse accrue et des mécanismes
d’intervention judiciaire plus développés dans le
domaine des contrats, le droit civil régi par le Code
civil du Québec n’accorde pas aux tribunaux un
pouvoir général de révision du contenu ou de I’exé-
cution des obligations contractuelles. Notamment,
le recours a la Iésion n’est accepté que dans des cas
limités. (Voir J. Pineau, D. Burman et S. Gaudet,
Théorie des obligations (4° éd. 2001), p. 520;
J.-L. Baudouin et P.-G. Jobin, Les obligations (5° éd.
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360-62; Québec (Procureur général) v. Kabakian-
Kechichian, [2000] R.J.Q. 1730 (C.A.), at p. 1739).

One of the cases where the Civil Code allows
for review of obligations based on lesion is a con-
tract for a loan of money. Article 2332 C.C.Q. re-
enacts and amends certain of the provisions previ-
ously found in arts. 1040a et seq. of the Civil Code
of Lower Canada. 1t allows the court to impose
various sanctions, including reducing the obliga-
tions or varying the terms and conditions of the
performance of the obligations, where it finds that
the agreement involved lesion having regard to the
risks involved and the circumstances. (See Pineau,
Burman and Gaudet, supra, at pp. 222-23.) In this
case, Ms. Vasquez never alleged or established
that lesion was present in respect of the loan she
obtained. She merely asked the Court to exercise
a power to review the terms and conditions of the
performance of her contract, in a situation that is
not governed by consumer protection legislation
and in a case other than those in which the civil
law allows for review of the obligations of the
contract or the terms and conditions of the per-
formance of those obligations. Accordingly, the
issue is limited to whether CIBC had established
that it met the conditions set out in the law for
obtaining taking in payment without prior judi-
cial authorization. We must therefore now return
to the specific problem of the meaning to be given
to the expression “obligation secured” in art. 2778
C.C.0.

D. [Interpretation of Art. 2778 C.C.Q.

A grammatical and linguistic reading of the text is
of course an essential step in analysing the particular
provisions of the Civil Code in order to determine
their meaning and scope (see P.-A. Crépeau, “Essai
de lecture du message législatif”, in Mélanges Jean
Beetz (1995), 199, at pp. 204-9). The parties tried
their hands at doing that, and in this instance the
limitations of the exercise were apparent. It con-
firmed the need, in a case like this, to focus the anal-
ysis on the nature of the legal transaction secured by
the hypothec and the overall legislative framework
provided for that transaction.

1998), p. 360-362; Québec (Procureur général) c.
Kabakian-Kechichian, [2000] R.J.Q. 1730 (C.A.),
p- 1739.)

Un des cas ou le Code civil accepte la révision
des obligations pour lésion est celui du contrat de
prét d’argent. Reprenant et modifiant certaines des
dispositions que 1’on retrouvait antérieurement aux
art. 1040a et suiv. du Code civil du Bas Canada,
Iart. 2332 C.c.Q. permet au tribunal de prononcer
des sanctions variées dont la réduction des obliga-
tions ou la modification des modalités de leur exé-
cution, lorsqu’il considére la convention comme
Iésionnaire au regard des risques impliqués et des
circonstances. (Voir Pineau, Burman et Gaudet,
op. cit., p. 222-223.) Dans ce dossier, M™® Vasquez
n’a jamais invoqué ni démontré le caractere 1ésion-
naire de son emprunt. Elle s’est ainsi bornée a récla-
mer |’exercice d’un pouvoir de révision des modali-
tés de I’exécution de son contrat, dans une situation
que ne régit pas la législation sur la protection des
consommateurs, et en dehors des cas ou la révision
des obligations du contrat ou des modalités de leur
exécution est admise par le droit civil. Le débat se
limite donc a déterminer si CIBC avait établi qu’elle
satisfaisait les conditions prévues par la loi pour
obtenir la prise en paiement sans autorisation judi-
ciaire préalable. Il faut donc revenir ici au probleme
précis du sens a donner a I’expression « obligation
garantie » dans ’art. 2778 C.c.Q.

D. L’interprétation de l’art. 2778 C.c.Q.

Une lecture grammaticale et linguistique du texte
constitue certes une €tape indispensable de 1’ana-
lyse de dispositions particulieres du Code civil,
afin d’en dégager le sens et la portée (voir P.-A.
Crépeau, « Essai de lecture du message 1égislatif »
dans Mélanges Jean Beetz (1995), 199, p. 204-209).
Les parties se sont livrées a cet exercice, qui a révélé
ses limites en I’espece. 11 a confirmé la nécessité,
en pareil cas, de centrer I’analyse sur la nature de
I’opération juridique garantie par ’hypotheéque et
I’ensemble du cadre I1égislatif de celle-ci.
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An examination of the Title on hypothecs shows
the widely varying uses of the concept of obliga-
tion. The vocabulary changes, as do the adjectives
or nouns that accompany the concept in different
places. Article 2660 C.C.Q. defines a hypothec as
a real right made liable for the performance of an
obligation. Article 2667 includes the interest and
costs, as well as the capital, in what is secured by
a hypothec. By connecting that definition of the
object of the hypothec to the concept of the obliga-
tion secured, some learned commentaries propose
that interest and other ancillary charges be included
in calculating half of the obligation secured (see
Payette, supra, at pp. 785-86). However, the lan-
guage used by the other provisions in that Title
varies. Article 2687 C.C.Q., under the general head-
ing “Obligations Secured by Hypothecs”, provides
that a hypothec may secure any obligation. Article
2688 C.C.Q. deals with hypothecs granted to secure
payment of a sum of money.

We shall now consider the provisions that deal
directly with hypothecary remedies. On the ques-
tion of prior notice of the exercise of remedies, art.
2758 C.C.Q. requires that the amount of the “claim
in capital and interest” be stated. Later, in art. 2760
C.C.Q., the Code says that a subsequent acquirer of
a hypothecated property may deposit a sum suffi-
cient to cover “the amount of the debt, interest and
costs due to the creditor”. Article 2761 C.C.Q. then
confirms the right of the debtor to halt the proceed-
ings by paying what he or she owes to the creditor or
by remedying the defaults cited in the prior notice.
In art. 2767 C.C.Q., concerning surrender, the Code
refers only to the “claim”, as it also does in art. 2771
C.C.Q.

As we know, the Section of the Civil Code that
deals with taking in payment provides other exam-
ples of slippage in the vocabulary. The application
of that Section is based on the concept of the “obli-
gation secured”, which is hardly mentioned except
in the Title preceding art. 2687 C.C.Q. In fact, in
that same Section, with respect to the right of sub-
sequent creditors to prevent taking in payment, art.
2779 C.C.Q. provides for the deposit of sufficient
security to pay the “claim”. We would also note that
in providing that taking in payment has extinctive

L’étude du titre « Des hypotheques » révele les
utilisations les plus variées de la notion d’obliga-
tion. Le vocabulaire change, comme les adjectifs ou
les substantifs qui I’accompagnent ici et la. L’article
2660 C.c.Q. définit I’hypotheque comme un droit
réel affecté a I’exécution d’une obligation. L’article
2667 C.c.Q. inclut dans la garantie de 1’hypothe-
que, outre le capital, les intéréts et les frais. En rat-
tachant cette définition de 1’objet de I’hypotheque a
la notion d’obligation garantie, certains commentai-
res doctrinaux voudraient que les intéréts et autres
accessoires soient inclus dans le calcul de la moitié
de D’obligation garantie. (Voir Payette, op. cit.,
p- 785-786.) Cependant, les autres dispositions du
titre reprennent un langage fluctuant. L’article 2687
C.c.Q., sous le titre général « De I’obligation garan-
tie par hypotheéque », dispose que cette slreté garan-
tit toute obligation. L’article 2688 C.c.Q. traite de
I’hypothéque constituée pour garantir le paiement
d’une somme d’argent.

Passons maintenant aux dispositions qui visent
directement les recours hypothécaires. Traitant du
préavis d’exercice des recours, ’art. 2758 C.c.Q.
exige la mention du montant de la « créance en capi-
tal et intéréts ». Plus loin, dans I’art. 2760 C.c.Q.,
le Code mentionne que 1’acquéreur subséquent
d’un bien hypothéqué peut consigner un montant
suffisant pour couvrir « le montant de la dette, les
intéréts dus et les frais engagés par le créancier ».
Ensuite, I’art. 2761 C.c.Q. confirme le droit du débi-
teur d’arréter la procédure en payant ce qu’il doit
au créancier ou en remédiant aux défauts invoqués
dans le préavis. A Darticle 2767 C.c.Q., qui porte
sur le délaissement, il est seulement question de
« créance », comme d’ailleurs a I’art. 2771 C.c.Q.

Comme on le sait déja, la section du Code civil
qui traite de la prise en paiement permet d’ob-
server d’autres glissements de vocabulaire. Son
application repose sur un concept « d’obligation
garantie » que 1’on ne retrouve guere que dans le
titre précédant I’art. 2687 C.c.Q. D’ailleurs, dans
la méme section, a propos du droit des créanciers
postérieurs d’empécher la prise en paiement, I’art.
2779 C.c.Q. prévoit le dépot d’une caution suf-
fisante pour payer la «créance ». Enfin, notons
que, prononcgant I’effet extinctif de la prise en paie-
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effect, art. 2782 C.C.(Q. says that it “extinguishes the
obligation”.

The same subtle differences in vocabulary may
be seen elsewhere in the Section of the Code dealing
with sale by the creditor. In establishing the order
for the distribution of the proceeds of the sale, art.
2789 C.C.Q. refers to the claim and costs owing
to the creditor. Then, returning to the general con-
cept of obligation, art. 2797 C.C.Q. provides that
a hypothec is extinguished by “the extinction of
the obligation whose performance it secures”. This
drafting approach better reflects the diverse nature
of the obligations secured by this type of security
than do a number of the provisions in the Title on
hypothecs. It gets to the heart of the legal transaction
or the right protected by the hypothec. To understand
what the expression “obligation secured” means, we
must examine the agreement or the right protected,
and define the nature of that right or agreement.

As we have seen, a hypothec may secure a debt
of money as well as the performance of an obliga-
tion to do or not to do. It is connected to a right, on
which it depends, while at the same time protecting
the efficacy of the right. Here, the hypothec is con-
nected to a loan of money, which was granted for the
purpose of acquiring an immovable. We must there-
fore look to the substance of that contract in order to
understand what the concept of “obligation secured”
will correspond to in the calculation provided for in
art. 2778 C.C.Q.

E. Loan of Money: Nature of the Transaction

A loan is a contract of a simple nature, at its
source. It obliges the lender to hand a thing or a
sum of money over to the borrower, and the bor-
rower to return them to the lender, as set out in
art. 2329 C.C.Q. The borrower is bound to return
the same quantity and quality of property as he
or she received and nothing more, notwithstand-
ing any increase or reduction of its price. In the
case of a loan of a sum of money, the borrower is
bound to return only the nominal amount received,
notwithstanding any variation in its value. A loan
effects the transfer of ownership of the money lent
(J. Huet, Traité de droit civil: Les principaux con-
trats spéciaux (2nd ed. 2001), at p. 968). It creates

ment, Part. 2782 C.c.Q. dispose qu’elle « éteint
I’obligation ».

Les mémes nuances de vocabulaire se retrouve-
ront ailleurs dans la section du Code qui porte sur la
vente par le créancier. En établissant 1’ordre de dis-
tribution du produit de la vente, ’art. 2789 C.c.Q.
fait état de la créance et des frais dus au créancier.
Puis, revenant sur le concept général d’ obligation,
Iart. 2797 C.c.Q. stipule que I’hypotheque s’éteint
par « I’extinction de 1’obligation dont elle garantit
I’exécution ». Ce mode de rédaction rend mieux
compte de la diversité des obligations garanties par
ce type de stireté que plusieurs dispositions du titre
« Des hypotheques ». Il nous ramene a 1’opération
juridique ou au droit que protege 1’hypotheque. Pour
comprendre ce que signifie cette expression d’obli-
gation garantie, il faut examiner 1I’engagement ou le
droit protégé et en définir la nature.

Comme nous l’avons vu, I’hypothéque peut
garantir une dette d’argent aussi bien que 1’exécu-
tion d’une obligation de faire ou de ne pas faire. Elle
se rattache a un droit, dont elle dépend, tout en pro-
tégeant son efficacité. Ici, I’hypothéque se rattache
a un prét d’argent consenti pour 1’acquisition d’un
immeuble. Il faut alors revenir sur le contenu de ce
contrat pour comprendre ce a quoi correspondra le
concept d’obligation garantie dans le calcul prévu a
lart. 2778 C.c.Q.

E. Le prét d’argent : sa nature

Le prét constitue un contrat, a 1’origine, simple. Il
oblige le préteur a remettre une chose ou une somme
d’argent a I’emprunteur, et ce dernier a les rendre
au premier, comme [’exprime l’art. 2329 C.c.Q.
L’emprunteur est tenu de rendre la méme quan-
tité et qualité de biens qu’il a regue et rien de plus,
quelle que soit I’augmentation ou la diminution de
leur prix. Si le prét porte sur une somme d’argent, il
n’est tenu de rendre que la somme nominale recue,
malgré toute variation de valeur du numéraire. Le
prét emporte le transfert de propriété de la somme
prétée (J. Huet, Traité de droit civil : Les princi-
paux contrats spéciaux (2° éd. 2001), p. 968). 1
donne naissance a des obligations accessoires, dont
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ancillary obligations, the main one being the pay-
ment of interest from the date the money is handed
over (art. 2330 C.C.Q.). The payment of interest
essentially represents rent on the money, while
protecting the creditor in whole or in part from the
vicissitudes of monetary depreciation and the risks
inherent in the transaction (see Huet, supra, at p.
1000; see also the comments by Major J. in Bank
of America Canada v. Mutual Trust Co., [2002] 2
S.C.R. 601, 2002 SCC 43, at paras. 21-22).

In a transaction such as the one out of which this
case arose, there is a close correlation between the
money advanced by the creditor and the security
given to the creditor. The capital that the debtor
acquires or possesses corresponds to the capital
that the creditor lends. The objective of a provi-
sion such as art. 2778 C.C.Q. is therefore to pre-
vent the debtor from losing his or her own capital
when the creditor has recovered his or her capital
or what is deemed to be a significant portion of that
capital. Payment of interest compensates the credi-
tor for making his or her capital available to the
debtor. On the other hand, once the capital has been
repaid, interest ceases to run. The obligation has
been extinguished. Article 2782 C.C.Q. reflects this
legal situation by recognizing that the loss of the
debtor’s capital results in extinction of the obliga-
tion, where the creditor has opted to take the capi-
tal in payment. In accordance with the principles of
the law of obligations that define the effect of pay-
ment, the extinction of the principal obligation, the
obligation to repay the capital, results in the cancel-
lation of the accessory obligations included in the
contractual obligations, and of the security given
to guarantee performance of those obligations. The
parties then need not concern themselves with the
problems of allocating payments, or what becomes
of any balance remaining on the claim. By that
reasoning, the interpretation of the concept of the
“obligation secured” is based on the concept of
capital. The debtor’s interest in the property given
as security is given greater protection once the
creditor has recovered what the legislature deems
to be a sufficient portion of his or her capital. On
the other hand, the creditor retains the right to take
in payment, and that choice is up to the creditor
alone.

la principale consiste dans le paiement d’intéréts a
compter de la remise des fonds (art. 2330 C.c.Q.).
Le paiement de ces intéréts représente principale-
ment le loyer de la somme d’argent, tout en proté-
geant le créancier en tout ou en partie des aléas de la
dépréciation monétaire et des risques inhérents a la
transaction. (Voir Huet, op. cit., p. 1000; voir aussi
les observations du juge Major dans Banque d’Amé-
rique du Canada c. Société de Fiducie Mutuelle,
[2002] 2 R.C.S. 601, 2002 CSC 43, par. 21-22.)

Dans une transaction comme celle qui a donné
lieu au présent litige, une corrélation étroite existe
entre 1’avance faite par le créancier et la streté
qui lui est donnée. Au capital qu’il préte corres-
pond celui qu’acquiert ou que possede le débiteur.
L’objectif d’une disposition comme celle de I’art.
2778 C.c.Q. consiste alors a empécher que le débi-
teur perde son propre capital alors que le créancier
a récupéré le sien ou une partie jugée importante
de celui-ci. Le paiement de I'intérét rémunere le
créancier pour la mise de son capital a la disposi-
tion de son débiteur. Par contre, une fois le capital
remis, le cours de I’intérét s’arréte. L’ obligation
est éteinte. L’article 2782 C.c.Q. témoigne de cette
réalité juridique en reconnaissant que la perte du
capital du débiteur entraine 1’extinction de 1’obli-
gation, lorsque le créancier a choisi de prendre ce
capital en paiement. Conformément aux principes
du droit des obligations qui définissent 1’effet du
paiement, ’extinction de 1’obligation principale,
celle de remettre le capital, entraine 1’anéantisse-
ment des accessoires inclus dans les obligations
contractuelles et de la sdreté qui les garantit. Les
parties n’ont pas alors a s’occuper des problemes
d’imputation des paiements ni du sort d’un solde
de créance. Dans cette logique, I’interprétation du
concept d’obligation garantie renvoie a la notion
de capital. L’intérét du débiteur dans le bien donné
en garantie regoit une protection accrue dans la
mesure ou le créancier a récupéré une partie de son
capital jugée suffisante par le législateur. A I’in-
verse, le créancier conserve le droit a la prise en
paiement qu’il exerce a son seul choix.
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F.  Difficulties in the Respondent’s Interpretation

The complex, not to say confused, argument
that was made in this Court concerning the bases
for calculating interest and the time limits that
should or should not be included in that calcula-
tion, and concerning the problem of variable inter-
estrates, led to scepticism as to the appropriateness
of the interpretation suggested by the respondent.
We also have doubts as to the nature of the ancil-
lary charges or payments that should be taken into
account in order to determine whether the creditor
is entitled to take in payment without prior judicial
authorization. The fact that the specific rules that
govern the procedure of taking a property in pay-
ment under the Consumer Protection Act are not
present here makes it doubtful that the legislature
intended to adopt that interpretation. The rules
concerning hypothecs, and the principles of the
law of obligations, include their own mechanisms
for protecting debtors, and it is those principles to
which we must refer in these situations. Based on
those principles, it is apparent that the appellant
was entitled to take in payment, since it had not yet
received half of the capital advanced. Its motion
for taking in payment should therefore have been
allowed.

VI. Costs

The usual rule in this kind of case would require
that the respondent pay costs to the appellant.
However, when the leave application was made,
the appellant made it plain that it was seeking a
decision of this Court on a question of general
interest for a significant segment of the financial
services industry in Quebec, rather than a solution
to the respondent’s particular case. A change to the
usual rules regarding costs is justified in this case
by the fact that the case was of such general inter-
est, and by the situation the respondent found her-
self in, facing an appeal whose implications extend
beyond her own particular case. From that stand-
point, the respondent should be awarded the dis-
bursements made and reasonable fees on a solicitor-
client basis.

F.  Les difficultés de l'interprétation de I’intimée

Le débat complexe, sinon embrouillé, qui a lieu
devant notre Cour quant aux bases du calcul des
intéréts, aux échéances qui seraient incluses ou non
dans leur comput, aussi bien qu’a I’égard du pro-
bléme des intéréts a taux variable rend sceptique
quant a ’a-propos de I’interprétation suggérée par
I’intimée. On entretient ainsi des doutes sur I’iden-
tification des charges ou paiements accessoires qui
devraient étre pris en compte pour déterminer si la
créanciere a droit a la prise en paiement sans autori-
sation judiciaire préalable. L’absence de regles pré-
cises qui, dans la Loi sur la protection du consom-
mateur, encadrent la procédure de prise en paiement
d’un bien permet de mettre en doute I’intention
législative d’adopter une telle interprétation. Les
regles sur les hypotheques et les principes du droit
des obligations comportent leurs propres mécanis-
mes de protection des débiteurs auxquels on devra
se rapporter dans ces situations. Sur la base de ces
principes, il ressort que 1’appelante avait droit a la
prise en paiement puisqu’elle n’avait pas encore
recu la moitié du capital avancé. Sa demande de
prise en paiement aurait dii &tre accueillie.

VI. Les dépens

La régle normale, en pareil cas, imposerait a
I’intimée le paiement de dépens en faveur de I’ap-
pelante. Cependant, au moment de la présentation
de la demande d’autorisation de pourvoi, 1’appe-
lante avait souligné qu’elle cherchait a obtenir une
décision de notre Cour sur une question d’inté-
rét général pour une partie importante du secteur
financier au Québec, plutét qu'une solution au cas
particulier de I’intimée. La présence de cet intérét
général et la situation de I’intimée, confrontée a
ce pourvoi, dont la portée se situe au-dela de son
cas particulier, justifient de modifier dans le pré-
sent cas les regles habituellement appliquées quant
aux dépens. Dans cette perspective, il y aura donc
lieu d’ordonner le paiement des débours engagés
et d’honoraires raisonnables sur une base avocat-
client a I'intimée.
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VII. Conclusion

For these reasons, the appeal must be allowed,
the judgments of the Court of Appeal and Superior
Court of Quebec set aside and the motion for taking
in payment allowed, without costs in those two
courts but with costs, including the disbursements
incurred and reasonable fees on a solicitor-client
basis, to the respondent in this Court.

Appeal dismissed, BASTARACHE and LEBEL JJ.
dissenting.

Solicitors for the appellant: McCarthy Tétrault,
Montréal.

Solicitors for the respondent: Barrette &

Associés, Lachine.

Solicitors for the intervener: Langlois Gaudreau,
Montréal.

VII. Conclusion

Pour ces motifs, le pourvoi doit étre accueilli,
les jugements de la Cour d’appel et de la Cour
supérieure du Québec cassés, la requéte pour prise
en paiement accueillie, sans frais devant ces deux
cours, mais avec des dépens comprenant les débours
engagés et des honoraires raisonnables sur une base
avocat-client, en faveur de 1’intimée, devant notre
Cour.

Pourvoi rejeté, les juges BASTARACHE et LEBEL
sont dissidents.

Procureurs de 'appelante : McCarthy Tétrault,
Montréal.

Procureurs de !'intimée : Barrette & Associés,
Lachine.

Procureurs  de  lintervenante :  Langlois

Gaudreau, Montréal.
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