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1952 EMMANUEL DULAC Plaintiff APPELLANT

Mar.26 AND

ODILON NADEAU Defendant RESPONDENT
Feb

ON APPEAL FROM THE COURT OF QUEENS BENCH APPEAL SIDE

PROVINCE OF QUEBEC

ImmovableRemoval of building and incorporation with anotherNotice

of ownershipPromise of saleConditionalTradition and actual

possessionPayment of purchase priceWhether Art 410 C.C

appliesMeaning and scope of word materiald in Art 416 C.C
Arts 376 415 416 417 418 419 1478 1487 C.C

The respondent agreed to sell to under promise of sale accomamied

by tradition and actual possession certain lot with the buildings

thereon The purchase price was to be paid in two instalments

There was an absolute prohibition to register the promise and it

was further stipulated that the deed of sale would not be signed

until payment of the whole purchase price and that the respondent

would not be obliged to avail himself of the clause which provided

for the nullity of the promise for non-compliance of all the conditions

thereof

Before the first instalment on the purchase price had become due sold

house and shed of the buildings thereon to the appellant who as

stipulated between the latter and removed them to his own land

where he united the Jiouse with second building which he had

purchased and after alterations and improvements of the whole made

his residence

PEESENT Rinfret C.J and Taschereau Rand Estey and Fauteux JJ
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The respondent registered notice of ownership of the building against 1953

the appellants land The latter took action to have the notice

radiated The trial judge maintained the action on the ground that

by virtue of Art 1478 CC had become the owner of the building -NADEAU

and could therefore give title to the Appellant The Court of

Appeal for Quebec reversed that judgment

Held Taschereau and Fauteux JJ dissenting that the appeal should

be allowed

Held The promise of sale given by the respondent although accompanied

by tradition and actual possession was not in this case equivalent to

sale Rinfret C.J contra and Rand expressing no opinion

Per Rinfret C.J The promise of sale was not dependent on any con
ditions which prevented the application of Art 1478 CC The

respondent was not any more the owner at the time of the sale to

the appellant Besides the fact that the respondent was not obliged
to avail himself of the clause providing for the nullity of the promise

the sale of the appellant was made before any payment had become

due to the respondent There existed therefore at that time no
condition to be discharged and the nullity clause could not operate
There was no suspensive condition attached to the promise What
was suspended until the last payment was not the transfer of

property but the signing of the deed

finding of good faith is question of fact and in view of the trial

judges finding that the appellant was in good faith when he purchased
from there was no justification here to set aside such finding

In this case the improvements made by the appellant were so extensive

that they greatly exceeded the value of the building purchased from

and the respondent could not pretend that he was still the owner
by application of Arts 418 and 419 CC

Per Rand Assuming that ownership did not pass to the purchaser
from the respondent the inseverable incorporation of the structure

in his house and land gave the appellant by virtue of Art 416 C.C
which embodies the general rule of accession title thereto the

respondent has therefore no interest in the appellants land which

could be protected by registration

Per Estey The terms contained in the promise of sale do not permit

of its being classified as sale within the meaning of Art 1478 C.C
But by virtue of the law of accession the appellant became the owner

of the house and shed The act of accession determines the question

of ownership and if that act comes as it did here within the terms

of Art 416 C.C the owner of the materials can only recover their

value or damages The construction of the word materials in

Art 416 CC should not be restricted to the word movables As

ordinarily used and understood in such context the word includes

everything movable or immovable necessary or incidental to the

completion of the buildings or works The word is used here in

broad and comprehensive sense which would include the attachment

or incorporation of small building with larger one when the

latter is attached to the land The question of good or bad faith

does not affect the appellants title but may be important in fixing

compensation
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1953 Per Taschereau and Fauteux JJ dissenting By the terms of the promise

of sale the transfer of property was suspended until all the payments

on the purchase price had been made The seller to the appellant did

NADEAU not have the ownership and that sale therefore was null as being

the sale of thing which did not belong to the seller Art 1487 C.C.

There is presumption juris et de jure that the appellant was not in

good faith and even if it could be said that he was his good faith

could not validate his purchase as against the respondent

The appellant cannot invoke the provisions of Art 416 C.C The word

materials in that article must be taken in its usual sense it does

not include immovables but only those movables which can be

classified as materials It is only by the incorporation to an

immovable that the materials lose their nature of movable to acquire

that of the immovable The respondents house after its removal

to the appellants land did not constitute materials Moreover

that building was clearly an immovable by nature before it was

moved Art 376 C.C and its severance and re-attachment to the

soil of the appellant did not affect or change its immovable character

As privilege or hypothec can be registered against building without

affecting the land the respondent could as he did validly protect

his ownership by registration

APPEAL from the judgment of the Court of Queens

Bench appeal side province of Quebec reversing the

judgment of the Superior Court in an action for radiation

of notice of ownership

Rosaire Beaudoin Q.C for the appellant

Guy Hudon Q.C for the respondent

The CHIEF JUSTICE En cette cause II eonfiit entre

le juge de premiere instance et la Cour du Bane du Roi

siØgeant en appel sur un point qui me paraIt essentiel

LintimØ fait enregistrer sur une propriØtØ qui au

bureau denregistrement apparaIt au nom de lappelant

un avis leffet quune maison dhabitation qui se trouve

sur cette propriØtØ lui appartenait lintimØ

Lappeiant par son action demandØ que cette maison

dha.bitation soit dØciarØe lui appartenir et que lintimØ

soit tenu de radier lavis quil avait ainsi fait enregistrer

Ii avait une a.utre conclusion alternative ieffet que

si cet avis ne pouvait Œtre radiØ lintimØsoit condamnØ

payer lappelant la somme de $3500 pour les amØio

rations quil avait fa.ites la maison et sur paiement de

cette somme que lintimØsoit tenu denlever la bâtisse du

terrain de lappelant

Q.R K.B 405
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Le juge de premiere instance jugØ que lappelant avait

acquis la maison de bonne foi dun nommØ Pierre Rodrigue Duic
qui daprŁs lui en Øtait propriØtaire au moment de la NADAU
ventie et quil avait payØ le prix dachat aprŁs quoi quil RC.J
lavait transportØe sur son terrain et quil lavait rØparØe et

incorporØe une autre bâtisse Ii ajoutØ quil seait

impossible lheure aetuelle de diviser les btisses et de

donner iintimØ la partie que ce dernier pretend lui

appartenir

Pour arriver cette conclusion ii fait remarquer quen
rØfØraijt au titre de Rodrigue ce dernier avait une promesse
de vente de lintimØ aceompagnØe de possession actuelle

ce qui en vertu de iarticle 1478 C.C Øquivaut vente

La Cour du Bane du Roi au contraire ØtØ davis que

Fappelant navait pas Øtabli quil Øtait propriØtaire de la

maison dhabitation parce que son vendeur Rodrigue ny
avait lui-mŒme aucun droit sauf une promesse de vente

accordØe certaines conditions qui nont pas ØtØ remplies
Elle en conclu que lintimØetait restØ propriØtaire de la

maison dhabitation et quil avait done le droit de faire

enregistrer sur lemplacement oü la maison avait ØtØ trans

portØe un avis dØnonçant au registrateur et aux tiers son

droit de propriØtØ sur cette maison Elle done irifirmØ

le jugement de Ia Cour SupØrieur.e et rejetØ laction de

lappelant avec dØpens
Je ne puis en venir la conclusion que Ia promesse de

vente consentie par lintimØ Rodrigue Øtait subordonnØe

des conditions qui empŒchent larticle 1478 C.C davoir

son plein effet Ce qui revient dire quaprŁs avoir con
senti la promesse de vente lintimØ au moment oü Ro
drigue vendu lappeiant nØtait plus le propriØtaire

Personne ne conteste que Rodrigue vendu lappelant
et lintimØne peut rØussirque sil Øtablit quà ce moment-
là Rodrigue navait pas encore acquis la inaison dhabita
tion dont ii sagit

Si nous rØfØrons la promesse de vente cle lintimØ

Rodrigue en date dii 24 juillet 1947 on constate que
lintimØ promis de vendre Rodrigue qui sest oblige

dacheter la terre quil avait acquise le jour mŒme dun
Lucien Desrochers avec ies bâtisses construites Le

prix de vente Øtait stipulØ $1095 que Rodrigue sest

engage payer en deux versements $150 le 24 juillet 1948

et $945 le 24 juiliet 1949 le tout sans intØrŒt
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La vente par Rodrigue 1appeiant est antØrie-ure la

DULAC date oii Rodrigue devait faire lintimØle premier verse

NADEAU
ment sur le prix de vente Elle est du 24 rnai 1948

RCJ Ii est bien dit dans le contrat quà dØfaut par Rodrigue

dacquitter les versements lØchØance et de so conformer

toutes les conditions stipulØes lacte la promesse de

vente deviendrait nulle et lintimØpourrait disposer de la

propriØtØ comme lentendait sans indemnitØ pour les

ameliorations qui auraient Pu avoir ØtØ faites sur la pro

priØtØ etc

Mais en outre quil fut expressØment convenu que im
time nØtait pas oblige de prØvaloir de la clause de

nullitØ que je viens de rØsumer ii faut nØcessairement

remarquer que la verite par Rodrigue lappelant eu

lieu avant que le verse-me-nt de $150 devienne dfl soit le

24 juillet 1948 LintimØ bien dØclarØ lors de son tØmoi

gnage que Rodrigue navait rempli aucune des conditions

de la vente et entre autres navait donnØ aucun acompte

sur le prix dachat Mais la rØponse toute naturelle cest

que lorsque Rodrigue vendu lappeiant ii ny en

avait pas de dii Ii peut Œtrevrai quo plus bard Rodrigue

na pas rempli lea conditions mais ce qui est important

cest de savoir si au moment de sa vente lappei ii

existiait des conditions quil Øtait appelØ remplir Sil

nen .existait pas la clause de nullitØ ne pouvait sopØrer

En plus comme lintimØpouvait ne pas sen prØvaloir au

cas mŒmeoi elle aurait Pu opØrer il fallait nØcessairement

que lintimØmanifestftt son intention dune façon queleon

quece quil na pas faitsans quoi Ia promesse de vente

restait en vigueur et iintimØavait parfaitement le droit

den exiger lexØcution par Rodrigue Voir Gagnon

Lemay et les prØcØdents cites

Dans cette cause de Gagnon Lemay Ia Jour Supreme

dØcidØ unanimement

Where in deed of sale or promise of sale it is stated that such

deed would become null and void ipso facto without mise en demeure

if the buyer failed to make any payment in capital or interest at the

specified dates such stipulation isexelusively in the interest of the seller

who has the right to choose between the rescission of the contract or its

execution the obligation of the buyer remaining absolute and without

alternative

1917-18 56 Can 8.C.R 365
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La promesse de vente elle-mŒmesuppose quo iintimØ an

lieu de la traitor comme devenant nulle ipso facto raison Duc
du dØfaut par Rodrigue de so conformer aux condtions NADEAU

qui sont stipulØes Nadeau aurait le droit de la traiter

an contaaire comme conservant son plein effet ainsi que

le dØmontre le paragraphe de cette promesse qui est inti

tulØ Recours
Ii est expressØmeut convenu que ci Nadeau se prØvaut de Ia

clause de nullitØ ci-dessus.. etc

On voit done quindØpendamrnent de Ia decision de cette

Cour dana Gagnon Lemay ies parties iel1esmŒrnes dans

la prornesse de vente ont prØvu le cas oi Nadeau me se

prØvaudrait pas de la clause ide nuiitØ et alors ii se con

serve le ciroit dexiger que Rodrigue se conforme aux

obligations quil avait assumØes dans la promesse de vente

Ii est done inexact ide dire quau moment .oi Rodrigue

vendu lappeiant la promesse de vente Øtait devenue

nulle Elie Øtait au contraire en pleine existence et con

servait toute sa vigueu.r

LintimØ Nadeau et Rodrigue avaient stipulØ que la pro

messe do vente me devait pas ŒtreenregistrØe LintimØest

done mal venu soulever le point que lappelant nest pas

allØ sinformer au bureau idenregistrement

En plus on voulu voir dana cette promesse do vente

une condition suspensive clu droit de propriØtØ sous prØtexte

quelle ne prendrait effet que sur paiement du dernier

versernent Mais ce nest pas la promesse de vente ou la

convemtion ientre iintimØNadeau et Rodirigue le 24 juillet

1947 qui tait suspendue jusquau paiement du dernier

versement La convention eile-rnŒme ne dit nullement

quo Rodrigue ne deviendra propriØtaire quo lors du pale

ment du dernier versement cette condition se lit Lacte

do vente so era sur paiement du dernier versernent Par

consequent ce nest pas le lien contractuel qui est suspendu

jusquau paiemerit de ce versement cest simplement lacte

de vente ou le contrat lui-mŒrne

Je ne saurais interpreter la prornesse dc vente entre

Nadeau et Rodrigue comme contenant une condition sus

pensive Le fait mŒme que je viens do faire remarquer

savoir que Nadeau est parfaitement libre de main-

tenir cette promesse de vente en vigueur nonobstant que

Rodrigue naccomplisse pas lea conditions qui sout

stipulØes prouve quil ne sagit pas dune nullitØ ipso facto
9999_6
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En effet si Nadeau malgrØ linaccomplissement des

Dmo conditions par Rodrigue la facultØ de tenir la prornesse

NADEAV do vente comme continuant dexister et des lors de con

RinfretC.J
traindre Rodrigue en rmplir les obligations ii suit

nØcessairement que dans ce cas Nadeau reste vis-à-vis de

Rodrigue tenu de lui consentir lacte do vente dØfinitif

lorsque les conditions en question auront ØtØ remplies par
Rodrigue

Dans cette situation je no trouve non au dossier pour
empŒcher iarticle 1478 C.C de prendre tout son effet

Ii eu le 24 juillet 1947 entre lintimØ et Rodrigue une

promesse de vente avec tradition et possession actuelie En
effet Rodrigue en tellement pris possession quil pro
cØdØ couper sur la propriØtØ tous les arbres qui sy trou

vaient et larticle 1478 C.O Ødicte quen pareil cas la

promesse de vente Øquivaut vente CØtait là la situation

iorsque Rodrigue vendu lappeiant et mon humble

avis lintimØ complŁtement failli tie dØrnontrer quo

lappelant nØtai.t pas valablement devenu propriØtiaire

de la maison dhabitation

Ii en rØsulte que cest tort quil prØtendu en tre restØ

le propniØtaire et quil fait enregistrer son avis cet effet

Laction de lappelant Øtait done bien fcrndØe et le juge
ment de premiere instance tait justiflØ

QuultØrieurement la vente de Rodrigue lappelant

Rodrigue ait failli do remplir los obligations quil avait

assumØes dans son contrat avec lintimØ cela no saurait

donner des droits lintimØcontre lappelant qui acquis

la maison dhabitation airs que Rodnigue avait parfaite

merit be droit den disposer La situation est seuiement

que si lintimØveut maintenant procØder contre Rodrigue
ii est libre de le faire soit en rØclamant les paiernents prØ

vus dans la prornesse de vente soit en dommages mais

cela ne peut affecter le titre de lappelant

Je ne saurais me rendre lavis que lappelant nØtait

pas de bonne foi lorsquil acquis de Rodrigue la maison

en litige

Oette question ØtØ ØtudiØe en particulier dans un juge
mont forternent raisonnØ de ihoriorable Juge Carroll alors

quii faisait partie de Ia Cour SupØrieure de la province de

QuØbec dans Ia cause de The St-Lawrence Terminal Com
pany HallØ Ce jugement est rapportØ au long en

Q.R 1907 16 KB 127
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mŒmeitemps que celui de la Cour du Banc du Roi qui la

onfirmØ Ii suffit den reproduire le jugØ qui est un hon Dm.Ac

rØsumØ de ia decision rendue par cet honorable juge NAu
La vente dun immeuble consentie par celui qui loccupe sans en Œtre

le propriØtaire legal est pour lacheteur un titre au sens de lart 412 CC RinfretC.J

Par suite sa possession en vertu de ce titre peut Œtre de bonne foi lui

assurer quant ses ameliorations les droits prØvus larticle 417 CC
et rendre siens les fruits quil perçoit sans compensation avec rembourse

ment des ameliorations art 411 CC

Lon trouve Øgalement sur cette rnŒme question un juge

ment de la Cour Supreme du Canada rØdigØ par lhonorabie

Juge Mignault parlant au nom de la Cour qui Øtait una
nimie Le jugØ se lit comme suit

The purchaser of thing lost or stolen is in good faith within the

meaning of art 1489 CC if he honestly believes that the vendor is the

owner of the thing lost or stolen It is not necessary that his good faith

be une bonne foi Øclatante or that his error be an invincible one

Au cours des raisons du jugement lon trouve le para

graphe suivant

With great respect cannot help thinking that the learned trial judge

placed the duty of purchaser of second hand car on much too high

plane Good faith does not need to be une bonne foi Øclatante it

suffices that it be an honest belief that the vendor is the owner of the

thing sold Nor if there be an error on the part of the purchaser is it

necessary that the error be an invincible one do not think the

authorities cited by the learned judge should be given that effect for it

would not be justified by the language of the code

Lartiele 412 C.C Ødicte

Le possesseur est de bonne foi lorsquil possŁde en vertu dun titre

dont ii ignore les vices ou lavenement de la cause rØsolutoire qui met

fin Cette bonne foi ne cesse nØanmoins que du moment ces vices

ou cette cause lui sont dØnoncØs par interpellation judiciaire

Et la doctrine est ieffet que la mauvaise foi ne se prØ

sume pas elle doit ŒtreprouvØe contre celui dont la pos
session est Øtablie La prØsomption de bonne foi cesse

aprŁs la demande en revendication Baudry-Lacantine

ne et Chauveau 311 Demolombe 615 630

Aubry et Rau 273 paragraphe 206
Peu importe qu.e ie titre translatif soit nul en la forme

ou nul quant au fond mŒme du droit quii confŁre Ce

principe sentend dune nullitØ de droit comme dune

nullitØ relative par suite de laquelle lacte serait seulement

annulable ou rescindable Voir Demolombe 609

et Aubry et Rau 271 paragraphe 206 Laurent

218 et s.
S.C.R 129

99996
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Ceui qui possde en vertu dun titre transl.atif de pro
Duic priØtØ don.t ii ignore les vices alt les fruits siens st ce

NADAU sans quil ait distinguer si sa bonne foi provient duiie

erreur de droit ou dune erreur de fait Lerreur de droit
Rinf ret C.J

peut aussi bien que lerreur de fait nŒtre pas exclusive de

la bonne foi Baudry-Lacantinerie et Chauveau 310

Huc 120 Demolombe bc cit Aubry et Rau be

cit.

Et la question de savoir si une personne est de bonne

foi est gØnØralemen.t parlant une question de fait Or ici

be juge de premiŁre instance dØcidØ ce fait en faveur de

lappelant Ii dit dans son jugement

Le demandeur Øtait videmment de bonne foi Rodrigue Øtait en

possession de Ia terre oi ii coupait du bois et le demandeur neut auum

doute que Rodrigue Øtait propriØtaire

Daileurs ci on rØfŁre au titre ii avait une promesse de vente et

possession actuelle ce qui Øquivaut vente

Si Rodrigue Øtait propriØtaire le demandeur ayant achetØ de bonne

foi et ayant pay est devenu propriØtaire de Ia bâtisse

On remarque que daprŁs larticle 412 C.C sa bonne foi

ne pouvait disparaItre que du moment oü ces vices i.e

ies vices de son titre lui sont dØnoncØs par interpellation

judiciaire

LintimØ cherchØ faire Øtat du fait quil serait ailØ

voir 1appe1ant au cours des travaux que ce dernier faisait

sur la maison aprŁs quil leüt transportØe chez iui Mais

tout dabord la preuve tablit que lors de cette visite

lintimØna pas vu lapplant ii na pane quà une petite

flUe qui se trouvait la maison Plus bard lappelant lui

mŒme sest rendu chez lintirnØ pour le rencontrer et de

nouveau ils ne se sont pas vus LintimØ fait envoyer

lappeiant une lettre ou deux

Lon peut voir par barticle 412 C.C que ces dØmarches

ou 1ettres ne pouvaient avoir pour effet de faire cesser la

bonne foi de lappelant puisque cette flu ii ne fallait

non moms quune dØnonciation par interpellation judi-

claire

Cette interpellation judiciaire de la part de iintim na

jamais eu lieu Ii sest contentØ de faire enregistrer un avis

dans lequel ii prØtendait informer que la maison lui appar

tenait Cet enregistrement Øtait manifestement inefficace

raison dc larticle 412 C.C
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De toute facon je uis davis que lintimØ en droit na
aucun recours contre lappeiant Son recours est contre DULAC

Rodrigue qui continue de lui devoir les paiements stipulØs NADEAu

dans la prornesse de vente quil consentie Rodrigue ou Ri1eC
peut-Œtre une action en dommages contre Rodrigue Mais

lappeiant justiflØ son droit dŒtre dØelarØ propriØtaire

lencontre de Nadeau de la maison que Rodrigue lui

vendue Ii en rØsulte quil avait parfaitement raison en

conluant se faire confirmer ce titre de propriØtØ et de

demander que lintimØ fut contraint de faire radier lavis

quil avait illØgalernent fait enregistrer

Ce sont là toutes les conclusions de action de lappe
lant Ii nest pas question de ia part de lintirnØ pour le

moment du moiris de revendiquer la maison en litige Par

les conclusions de sa defense Øorite ii se contente de de
mander le rejet de laction de lappelant

Mais ii ne saurait Œtre hors dordre de considØrer queil

remŁde lintimØpourrait avoir sil savisait de rØclamer la

maisonce quil na pas fait jusquici

La preuve dØmontre que Ia maison que lintirnØ pretend
lui appartenir Øtai.t complŁternent pourrie AprŁs iavoir

transportØe sur son terrain lappelant rempiacØ les fon

dations et le chassis ii ØtØoblige dôter une grosse moitiØ

des montants de rØparer ia couverture complŁtement

nouveau cest-à-dire denlever celle quil avait et den

mettre une nouveile de changer les fenŒtres qui ne pou
vaient pas Œtre rØparØes

Suivant la decision du juge de premiere instance aprŁs

avoir transportØ cette maison et lavoir rØparØe il iavait

incorporØe une autre Et le juge ajoute Ii serait

impossible lheure actuelle de diviser les bâti.sses et de

donner au dØfendeur la partie qui lui appartient daprŁs
iui Cette decision de fait est parfaitement justifiØe par
la preuve fournie absolument sans contradiction

Cette preuve Øtablit que les deux maisons au moment
de laction Øtaient collØes ensemble et que les deux nen

faisaient plus quune seule

Cette maison en litige au moment de iachat par iappe
lant Øtait restØe inhabitØe depuis au moms un an Elle

avait mŒme ØtØ endommagØe par le feu et tout iarriŁre

de la couverture avait tØ brülØ Les ouvriers qui ont

travaillØ la rØfection de la maison sont venus rendre des
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tØmoignages qui confirment ties faits ci-dessus us jurent

Dux..o quii Øtait nØcessaire de tout remplacer pour la rendre habi

NADaAU table Ils ajoutent quà la suite des travaux quils ont

RfrC3 faits elle est devenue une seule maison un seu1 tout et

cest ce qui fait dire au juge de premiere instance dans

son jugement quil serait impossible iheure actuelle de

diviser ties bâtisseset de donner au dØfendeur la partie qui

lui appartient daprŁs lui

Cette situation fait penser la livre de chair du Mar
ch.and de Venise de Shakespeare et rnŒme au jugement

de Salomon dans laffaire oü deux femmes rØclamaient le

mŒmeenfant

On est donc en droit de se demander pour tie cas oi

lintimØ voudrait se faire remettre sa maison de queue

facon ii pourrait obtenir cet Øgard un jugement exØcu

toire Pour commenoer ii lui serait impossible lheure

quil est de reprendre possession de la maison dans 1Øtat

oi elle Øtait sur sa terre Ii ne pourrait pas retrouver la

maison pourrie quil avait promis de vendre Rodrigue

Cette maison nexiste plus Elie ØtØ complŁtement rem

placØe par les travaux de lappeiant En plus elle est

maintenant incorporØe mite autre maison dont lappelant

fait un seul tout

Ii donc lieu de se demander de queUe façon opØre

raient les prescriptions des articles 413 et suivants du Code

Civil

Larticle 413 dØcrŁte

Tout ce qui sunit et sincorpore Ia those appartient au propriØ

taire..

Larticie 414

La proprit4 du sol emporte Ia propriØtØ du dessus et du dessous

Larticle 416

Le propriØtaire du aol qui fait des constructions et ouvrages avec

des matØriaux qui ne lui appartiennent paz dolt em payer Ia valeur ii

peut aussi Œtre condamnØ des dommages-intØrŒts sil lieu mais Ic

propriØtaire des matØriaux na paz droit de lea enlever

LintimØveut se soustraire leffet de larticle qui prØcŁde

en disant quil ne sagit pas de matØriaux mais dune

maison qui est un immeuble par nature Ii serait intØ

ressant de se demander jusquà quel point cette niaison

pourrie et qui ne tenait plus debout ne pourrait pas Œtre
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assimilØe une maison quon dØrnolie car ii est indis

cutable quune maison dØmolie cesse dŒtre immeubie et Dmo
que les parties en sont devenues meubles NADEAV

Mais poursuivons Si lon applique larticle 417 C.C ii

est olair que les ameliorations eur la maison de lintirnØ ont

ØtØ faites par lappelant avec ses matØriaux et que le droit

que peut prØtendre lintimØ depend de là nature de ces

ameliorations ainsi que de Ia bonne ou mauvaise foi de

celui qui tes faites

Ici nous avons là decision du juge de premiere instance

que lappelant Øtait de bonne foi Nous avons Ia preuve

que les ameliorations Øtaient nØcessaires Donc toujours

daprŁs lartiole 417 C.C lintimØne peut les faire enlever

ii doit dans tous les cas en payer le coüt lors mŒmequeiles

nexisteraient plus et sans aucune compensation pour les

fruits perçus sil en eus Allons pius loin Si lappeiant

eut ØtØ de mauvaise foi tout ce que lintimØpouvait faire

Øtait son choix de retenir ies ameliorations en payant ce

ce quelles ont coütØ ou leur valeur actuelle ou permettre

lappelant de les enlever ses frais si elies peuvent lŒtre

avec avantage sans dØtØriorer le reste de la maison

Mais là encore larticle 418 C.C entre en cause La

preuve dØmontre clairement que les ameliorations faites

par lappelant furent tellement considØrables et dØpassaient

tel point là valeur de la maison de lintimØqui fut gØnØ

ralement ØvaluØe environ deux cents dollars que 1appe-

lant est parfaitement en droit dexiger avant de remettre

maison si cela est possible le paiement de l.a somme

de $3500 quil dØpensØe pour la refaire

Enfin dans cette derniŁre alternative en ver.tu de lar

tide 419 C.C all cas on lappeiant serait tenu de restituer

limmeuble sur lequel ii fait les ameliorations ii aurait

le droit de le retenir jusquà ce que le remboursement lui

en soit effectuØ

De toute façon ce que revendiquerait lintimØ ce nest

plus sa maison mais un immeuble qui ØtØ transformØ

incorporØ celui que lappeiant possØdait et qui est devenu

un autre immeuble complŁtement

On voit donc que si lintimØ fait enregistrer son avis

dans le but de .protØger son prØtendu droit de reprendre

possession de ce qui fut autrefois sa maison cet avis est

absolument inefficace et illegal Ii ne peut prØtendre

maintenir cet enregistrement
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Sil rnarntenant Ufl recours mon humble point de

Dimc vue ce nest pas contre lappeiant mais contre Rodrigue

NA1Au soit je le rØpŁte pour rØclarner de Rodrigue les versements

RinfretC
du prix de venbe que ce dernier sØbait engage faire ou

en dornmages contre Rodrigue pour avoir fait disparaItre

de sur sa terre Ia maison sur laquelle Nadeau aurait Pu

prØtendre possØder une garantie pour son prix de vente

Sans compter que ce qui est disparu est seulement la mai

son elle-mŒrne mais que la terre en autant que nous le

sachions est restØe en la possession de Rodrigue Je ne vois

pas que Nadeau ait le moindre recours contre lappelant

mais si toutefoi.s ce recours existe ce nest certainement

pas celui de revendiquer la maison car ce recours est rØgi

par ies articles 413 et suivants du Code Civil qui sont

analysØs plus haut

Pour ma part ce nest pas sur iappiication des articles

413 414 416 et 417 C.C que je mappuierais pour repousser

la prØtention de lintimØ Je veux bien envisager la maison

de lintirnØ coinme ayant conserve son caractŁre dimmeuble

par nature sans me croire oblige de discuter lavis du juge

de premiere instance quil serait impossible lheure

actuelie de diviser les bâtisses et de donner au dØfendeur

la partie qui liii appartient daprŁs lui mais ii mest im

possible de voir queue rØponse satisfaisante lintimØ peut

faire lapplication des articles 418 et 419 C.C Admettant

sa prØtention que en dØpit de sa transformation sa maison

peut encore ŒtreeonsidØrØe comme un immeubie par nature

ce quil ne peut Øviter cest que lappelant de toute

vidence fait sur cette maison des ameliorations dont la

valeur sØlŁve $3500

DaprŁs larticle 418 mŒme r5j lappeiant possesseur de

Ia maison tait de mauvaise foi il est prouvØ que les

ameliorations quil faites sur cette maison sont tellement

considØrables et dispendieuses quelles dØpassent dans la

proportion de dix-sept fois la aieur de la maison rØclamØe

par lintimØ suivant lestirnation qui en ØtØ faite sans

contradiction au cours de lenquŒte Dans ce cas le tn

bunal pouvait forcer lappeiant considØrØ comme tiers de

retenir iimmeuble auquel lintimØ Ømet des prØtentions

en payant Ia valeur de cet iinrnŁuble lintiniØ Ici il nest

pas nØcessaire pour le tribunal de forcer lappelant reten.ir

Ia maison puisque cest lui-rnŒme qui demande de is

retenir
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Enfin par application de iarticie 419 mŒme si lappe-

lant Øtiait tenu de restituer limmeuble sur lequel II fait Dmc
ses ameliorations dont ii droit tout ØvØnement dŒtre NADEAU

remboursØ II ui serait permis de retenir cet immeubie

jusquà ce que le remboursement soit effeotuØ

Je rØpŁte que daprŁs la facon dont le iitige ØtØ soumis

Ia Cour nous ne sommes pas appelØs nous prononcer

ià-dessus mais da.utre part comme II est bien dans lordre

de chercher de quelle façon lintimØ pourrait procØder

pour donner suite la prØtention quil est encore propriØ

taire de la maison ii me paraIt quil est nØcessaire de se de
mander quelles seraient les consequences dun jugement qui

le dØciarerait propriØtaire

Larticle 418 sopposerait cette declaration En plus

en vertu de iart.icle 419 cette declaration ne pourrait pren
dre un caractŁre absolu car ii faudrait bien insØrer que
dans lØtat de Ia cause lintimØne pourrait reprendre pos
session de la maison quen payant Ia somme de $3500 et

que lappelant aurait le droit de retenir Ia maison jusquà

ce que cette somme lui fôt payee

En tenant compte de la situation et de la valeur de la

maison au moment oü elle ØtØ transportØe sur le terrain

de iappelant en se rappelant que le prix stipulØ dans la

promesse de vente par Nadeau Rodrigue pour tout le

terrain compris la maison en litige ØtØ de $1095 ii

serait inconcevable que Nadeau se dØcidât payer lwppe
lant la somme de $3500 La consequence est .que lappe
lant garderait Ia maison InŒme si nous ne pouvions pas

en venir la conclusion que la vente que lui en consentie

Rodrigue la vØritabiement eonstituØ propriØtaire

Passant un autre point de vue je ne puis mempŒcher
de formuier lavis que cette sitpulation dans des contrats

du genre de celui que Nadeau consenti Rodrigue

leffet que dØfaut par Rodrigue de se conformer aux

conditions de Ia promesse de vente cette promesse de
viendra nulle.. sans aucun remboursement sans procØ

dures judiciaires de plein droit est vØritablement inexaete

et contra.dictoire puisque le mŒmecontrat comporte expres
sØment que Nadeau Ioption de se prØvaloir de la clause

de nuilitØ ou de ne pas sen prØvaloir Je sais bien que

cest une clause quon rencontre frØquemmentdans les con
trats notaries de ia province de QuØbec mon avis die
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constitue un contresens et cest bien ce qui ressort du

Dwo jugement de notre Cour dans Ia cause de Gagrton Le

NADEAU may laquelle je rØfŁre au commencement de mes notes

Rin.fretC
En effet ii est inadmissible que la promesse de vente

devienne nulie de plein droit si Nadeau an contraire

conserve la facultØ de tenir pour toujours en vigueur

nonobstant que Rodrigue ait failli de se conformer

toutes les conditions stipulØes aux prØsentes On ne peut

concevoir un contrat qui serait devenu nul et qui nØan

moms permettrait Nadeau de forcer Rodrigue en

observer les conditions Il sensuit que cette phrase Cette

promesse deviendra nulie.. sans aucun reniboursement

sans procedures judiciaires de plein droit doit nØcessaire

ment sentendre en vue du contexte du contrat comme

voulant dire que son gre Nadeau ne sera pas tenu de

lobserver pour lavenir si Rodrigue fait dØfaut dacquitter

ses propres obligations mais Øvdemment dans ce cas lon

ne peut considØrer la promesse comme Øtant nulle si Na
deau comme II sen est rØservØ le droit fait option pour le

maintien de cette promesse de vente

La consØquence de ce qui prØcŁde cest que daprŁs le

texte rnŒme de la prornesse de vente elie ne devient pas

nulle de plein droit et elle ne pourra ŒtreconsidØrØe comme

nulle que du moment que Nadeau aura manifestØ len

contre de Rodrigue sa decision de la tenir pour nulle

lavenir

Nadeau ne pouvait donc mon avis et comme ii

prØtendu ie faire en faisant enregistrer son avis sur la

propriØtØ de Dulac sapproprier le titre de propriØtaire de

la maison que Rodrigue vendue Dulac Ii lui incom

bait nØcessairement de commencer par faire Øtablir son

titre de propriØtaire contradictoirement avec Rodrigue

Cette Cour na pas le droit de iui attribuer le titre de

propriØtaire quil invoque sans connaItre lattitude de Ro

drigue cet Øgard En autant que le fait voir le dossier

Rodrigue est bien loin dadmettre que Na.deau est redevenu

propriØtaire de la maison en litige puisque dans une lettre

qui est produite comme exhibit P-4 et qui porte la date

du 24 aoüt 1949 il Ømet la prØtention quif eu une

ententie de prise entre Odilon Nadeau et Pierre Rodrigue

en vertu de laquefle Odilon Nadeau aurait consenti

laisser partir 1a maison la condition davoir dautre ga
rantie Cette iettre est adressØe lappelant par le
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notaire L.-P Turgeon et elle ajoute Ce qui ØtØait
ou en dautres termes que cette autre garantie ØtØ Duc
donnØe NADAU

Mais je viens de faire rernarquer que le litige qui nous Rinetc.J

est soumis ne concerne que Ia maison qui se trouvait sur

la terre faisant lobjet du contrat entre Nadeau et Rodrigue

Le prix de vente par Nadeau Rodrigue ØtØfixØ $1095

Ii sensuit que Ia maison ne reprØsente quune trŁs minime

partie de lobjet de la vente

ConformØment la jurisprudence de cette Cour Øtablie

dans la cause de Gagnon Lemay supra et dailleurs

en vertu des termes mŒmes du contrat entre Nadeau et

Rodrigue ainsi quil ØtØ observe plus haut le lien

contractuel entre Nadeau et Rodrigue na pas ØtØ Øteint

automatiquernent Au contraire Nadeau sy rØservait le

droit de ne pas se prØvaloir de Ia clause de nuiitØ et par

consequent de tenir Rodrigue aux obligations que le contrat

comportait pour lui

Ce contrat est done toujours en vigueur et il nappar
tenait pas Nadeau de se proclamer unilatØralement pro

priØtaire de la maison cornme ii la fait dans lavis quil

fait enregistrer et dont lappelant demande la radiation

IndØpendamment des autres raisons qui militent contre

le jugement dont est appel ii reste cet argument pØremp
toire que les tribunaux ne peuvent pas tenir pour annulØ

le contrat entre Nadeau et Rodrigue Sôrement ils ne

peuvent le tenir comme annulØ seulement raison de la

maison dont lappeiant pris possession tout en laissant

subsister le contrat quant la terre qui est demblØe Ia

partie la plus importante de la transaction entre Nadeau et

Rodrigue

Nadeau n.e peut demander de prendre pour aequis que

la promesse de vente cessØ dexister lØgard de la maison

sans aucunement tenir compte des effets de cette promesse
de vente relativement la terre

Ii est vrai que sur reception de la defense de lintimØ

Nadeau Dulac instituØ une action en garantie contre

Rodrigue pour lui dØnoncer cette defense et porter son

attention que Nadeau prØtendait Œtre propriØtiaire de Ia

maison Rodrigue na pas jugØ propos dintervenir ii

fait dØfaut sur cette action en garantie et ii na pas contestØ

Ia prØtention de Nadeau sur ce point Cette abstention de
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sa part pcu parfaitemen.t sexpliquer par le fait quil

pouvait considØrer la maison en iitige comme Øtant une

NADEAU partie insignifiante de 1objet de la promesse de vente entre

RfrCJ Nadeau et lui Toute la preuve dØmontre que cette mai

son ne valait certainement pas la peine de sengager dans

le litige dispendieux qui est maintenant soumis Ia Cour

Supreme du Canada mon humble avis ii cut tØ beau-

coup plus simple pour Nadeau dexiger de Rodrigue les

paiements que comportait la promesse de vente que de

faire enregistrer un avis pour affirmer son tibre de propriØ

taire cette maison

Mais puisque litige ii ii faut bien que cette Cour

tranche la question et pour ma part je me declare inca

pable dans lØtat actul du dossier darriver la conclusion

que Nadeau pouvait comme ii la fait ignorer la fois

Rodrigue et Ia promesse de vente quil iui conseutie et

se prociarner propriØtaire de la maison sans que nous sa
chions ce qui est advenu de la promesse de vente Laction

en garantie sur laquelle dailleurs on navait nullement

attire notre attention lors de laudition engageait un litige

entre Dulac et Rodrigue seuiement et uniquement lØgard

de la maison Je ne vois pas comment nous pourrions declarer

que Nadeau est maintenant propriØtaire de cette maison

sans le faire contradictoirernent avec Rodrigue

Nous navons pas citer id la jurisprudence constante

et en particulier de la Cour Supreme leffet que lon ne

peut annuier ou declarer nul un contrat lorsque toutes les

parties ce contrat ne sont pas en cause Ii lieu de se

demander si en.tre Dulac et Nadeau seulement nous dØci

dions que ce dernier automatiquement repris le titre de

propriØtØ la maison queue serait la situation qui subsis

terait entre Nadeau et Rodrigue principalement iØgard

de la terre

Tout dabord on ne saurait demander aux tribunaux de

mettire partieliement de côtØ un contrat entre deux parties

Ii doit ŒtreannulØ pour le tout ou pas du tout Mais en

plus nous le rØpØtons ii ne peut Øtre mis de eôtØ ou tenu

pour avoir cessØ automatiquement iorsque lune des parties

ce contrat nest pas devant la Cour

mon humble avis cc raisonnement est fatail la cause

de lintimØ Je ne me demande mŒmepas sil aurait lieu

encore lheure actuelle dordonner ia mise-en-cause de
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Rodrigue devant la Cour Supreme Ii est evident quil

faudrait dabord entendre les objections de Rodrigue len- Dmc

contre dun ordre de ce genre mais ici je ne Vois pas NADEAU

comment Rodrigue ne serait paz en droit de demander Rth.frtJ

quà cette fin Ia cause retourne en Cour Superieure Ii est

difficile de croire quune procedure de ce genre nentraI

nera.it paz toute une enquŒte sur les faits La Cour Su

prŒm.e na pas ØtØ instituØe dans ce but

En plus il sensuivrait tout ØvØnement que len

registrement de lavis par Nadeau Øtait pour le moms

prØmaturØ fl ne pouvait comme ii la tentØ sarroger

lui-mŒme sans contradiction avec Rodrigue un titre de

propriØtØ la maison et au surplus les autres motifs

qui militent contre lintimØseraient .quand mØme suffisants

pour faire rejeter lattitude quil prise

Jinflrmerais done le jugement de la Cour du Bane du

Roi et je rØtablirais le jugement de la Cour SupØrieure avee

dØpens tant dams cette Cour que dans Ia Cour dappel

TASCHEREAU dissenting Pour les raisons donnØes

par mon collŁgue le Juge Fauteux je suis dopinion

que cet appel doit Œtre rejetØ Je desire ceipendant sou

ligner briŁvement les motifs qui mamŁnent cette con
clusion

Rodrigue dØtenait de Nadeau une promesse de vente

subordonnØe certaines conditions que dailleurs ii na

jamais remplies En supposant que quand ii vendu

Dulac les termes ne fussent pas Øchus ii nest jamais devenu

propriØtaire car Ia promesse comme dans le cas qui nous

occupe peut nŒtre que conditionnØe comme la vente elle

mŒme Aiors sil tradition de la chose Ia promesse

de vente nØquivaut pas vente Ii en rØsulte que Rodrigue

vendu la chose dautrui et quaucun effet juridique na
rØsultØ de cette transaction que je mexempte de qualifier

entre Rodrigue et Dulac qui puisse affecter les droits de

Nadeau 1487 C.C.

De plus larticle 416 C.C na aucune application part

quelques cas exceptionnels qui ne se rencontrent pas ici un

bâtiment est toujours un immeuble par nature C.C 376
MŒme si Ia maison de Nadeau ØtØtransportØe sur la terre
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de Dulac eile na pas perdu ce caractŁre immobilier que ia

DuTc 101 lui donne Vide Chaloult Begin McAskill

NADEAU Richmond Laprise Morin

Taschereau On peut peut-Œtre avoir en droit anglais une conception

diffØrente de la loi mais sftrement pas en droit français

Ii me semble ØlØmentaire que quand iarticle 416 C.C

stipule que le propriØtaire du sol qui construit avec les

rnatØriaux dautrui en acquiert la propriØtØ sujet cer

tames conditions cette rŁgle ne saipplique quà iincorpo

ration de matØriauxqui sont des biens meubles et non pas

un autre immeubie Cest la jurisprudence de la province

de QuØbec et lopinion unanime de tous les commentateurs

Enfin ii me sembie complŁtement inutile dordonner

que Rodrigue soit mis en cause Ii recu de la part de

Dulac une action en garantie formelle lui enjoignant de

dØferidre le titre quil avait consenti et ii na pas jugØ

propos de comparaItre Ce nest pas le role de cette Cour

dintervenir pour protØger ceux qui par leur propre nØgli

genee permettent que leurs droits soient mis en peril

Je confirmerais avec dØpens de toutes les cours

RAND The undisputed facts in this appeal establish

the incorporation of the structure taken by the appellant

from the lands claimed the respondent in such manner

that it could not be removed intact or without substantial

damage and disruption of the entirety in which it is now

embodied On the assumption that ownership had not

passed to Rodrigue the purchaser from the respondent

what then is the legal result of the incorporation and has

the respondent property interest in the appellants land

which may be protected by registration

The general law of France dealing with such an incor

poration of one thing with another is derived from that of

the Romans and has been settled since the law of the

Twelve Tables As formulated by Pothier 3rd Ed
cap sec art para 169 at 156

Lorsque par mon fait ou par celui dune autre personne une ou

plusieurs choses on tØ unies Ia mienne de maniŁre quelIes nen

fassent quune seule et mme chose et Un seul et mŒme tout dont ma

chose soit la partie principale et dont les autres ne soient que les parttes

aecessoires jacquiers par droit daccession vi ac potestate rei meae le

domaine des choses qui en sont les accessoires..

1879 Q.LR 119 Q.R 1903 23 s.c 381

Q.R 1916 50 S.C 11
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What is effected is transfer by law of the propriØtØ in the

accessory to the owner of the principal thing or property Duc
transfer based upon the fact that the two things by the NAAU

unity constitute new whole RJ
It is equally well established that in the incorporation

of movable property with the primary and natural im
movable land the latter is principal and the thing incor

porated accessory

Art 416 of the Civil Code embodies the general rule
The proprietor of the soil who has constructed buildings or works

with materials which do not belong to him must pay the value thereof

he may also be condemned to pay damages if there be any but the

proprietor of the materials has no right to take them away

but there is no implication that this provision exhauts the

subject matter of accession to laid The proposition is

stated by Caius thus
Quum aliquis in suo bce alienft materii aedificaverit ipse dominic

intelligitur aediflcii eâd 10

Pothier 157 supra

Under the old law Pothier supri if the accessory was

severable an action ad exhiben.dum lay by which the owner
of the principal could be forced to permit its detachment

Demma inclusa auro alieno vel sigillum candelabro vindicari non

potest sed Ut excludatur ad exhibendum agi potest if ad exhib

But to this by the law of the Twelve Tables there was
excepted the case of erections on land with materials of

another The law in that case did not permit an enforced

detachment Tignum alienum aedibus junctum ne sol
vito Pothier supra Instead the owner of the entirety

became liable for double the price of the materials but if

before restitution the structure was demolished the owner
could recover such of his materials as had resumed their

separateness The early French law followed that of the

Roman except Pothier 161 supra the double penalty

which as is seen is excluded by art 416

The same view is expressed by Demolombe TraitØ de la

distinction des Biens paras 96 et seq by Aubry
Rau Droit Civil Français arts 164 and 204 in which

the authors say
Le propriØtaire dun fond devient par droit daccession propriØtaire

des plantations constructions et ouvrages quil faits mŒme avec las

rnatØriaux dautrui et bien quil les ait employØs de mauvai.se foi



SUPREME COURT OF CANADA

by Laurent Droit Civil Français art 259 Baudry

Durc Lacantinerie Chauveau Droit Civil art 351 Pla

NADAU niol-Ripert TraitØ lØmentairede Droit Civil art

RUdJ
2722 and Fuzier-Herman Repertoire du Droit Francais

cap 333 articles 112 113 114 This last author

agreeing with Aubry Rau that art 554 Code Napoleon

makes no distinction between good or bad faith adds
CeUe distinction ua dintØrŒtque ou.r Ia fixation du chiffre des

dommages-intØrŒts

and the oniy bad faith suggested here is based on the failure

to examine the title to the land before removing the

structure To the same effect is the general law stated

by Dalloz in Jurisprudence GØnØrale 38 267 para

407 in Nouveau Repertoire 621 arts 135 and

136 and finally in Codes AnnotØs art 581 Code Napoleon

849

Against this uniform exposition to which there are

special exceptions not relevant here two objections are

urged first that the word materials in art 416 is to

be construed as embracing only what are at the time

movables and that as the building in this case belonged

to the soil of the respondent its unauthorized severance

and re-attachment did not affect its immovable character

or its ownership

The interpretation of the word materials must be

made in the light of the background of the rule of accession

and the consideration which has lain behind it from the

begInning which was and is that since the person who had

been deprived of ordinary property could be fully indem

nified in damages the destruction involved in severance

was against public interest What the word signifies is

the substance out of which the artificial addition to the

natural immovable of land is made The word used in the

Roman law was tignum and it is interesting to observe

that Gaius furnishes us with an interpretation of that

term
Appellatione autem tigni omnes materia esignificantur ex quibus

aedificia fiunt

Pothier supra 161

In that sense everything is material whieh forms part of

the resulting whole or entirety and it makes no difference

in what form it may have been at the moment of annex

ation Here there was de facto movable although in
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other aspects and for other purposes such as for instance

succession nd before reincorporation though after seve- DULAC

rance its nature as an immovable might be held to con- NADEAU

tinue
RandJ

The second objection appears to be equally unfounded

It is rejected both by the Roman law and by the law of

France in relation to plants or trees which more so than

artificial structures are part of the soil by nature
Lorsque Ia chose qui par son union avec Ia mienne sans soudure en

est devenue laccessoire est tellement unie quelle nen est pas sØpa

rable le domaine que jen aequiers par droit daceession vi ac potestate

rei meae est un domaine veritable et perpØtuel Tel est celui que

acquiers de Ia vigne ou des arbres qui ont ØtØ plantØs dans mon champ
de Ia semence dont ii ØtØ ensemencØ de ce qui ØtØ bâti etc

The only doubt raised by the commentators is whether the

rule of succession operates on the vines and trees before

they have taken root The view of Pothier that it does

not is rejected by Demolombe and others That difference

is not material here but the fact that constituting as they

do immovables by nature they become by accession im
movable in the soil and ownership of one who has wrong

fully taken them from the land of their true owner renders

the case of an artificial structure fortiori one of accession

Applying .these considerations to this case they but

reinforce the common sense view that in this seeming

conflict between the rules governing immovables and that

of accession to the soil it would violate basic legal con

ception to hold that the framework so incorporated in the

permanent structure of the appellant retained its character

as an immovable related to its original situs and its owner

ship in the respondent immovables by nature are bound

up with certain fixed space and the attribution of that

character to what fills the space when by severance it has

been made in fact movable is constructive predication

of law which like every other rule is based on legal policy

and becomes modified in circumstances dictating on the

ground of policy another rule Any right to damages

which depending upon the proper interpretation of the

contract between the respondent and Rodrigue the former

may have against the appellant is adequate to every

requirement of equity and justice

Conceivably the law might with propriety create in

favour of the respondent what is known to the English law

as chargeequivalent to lienagainst the land of the

699997
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appellant which would be of the nature of security for

Dmc the damages suffered but that is derived from juris

NADEAU diction in and principles of equity which are not recog

RdJ nized by the French law In any event it has not been

claimed

Apart from damages by what remedy is this real right

to be enforced Is it to recover his property physically

even though that involves the partial destruction of the

property of both parties Is it right of preferential

participation in proceeds as in Chaloult Begin Can

there be an enforced sale by the court If the preference

arises only when the building may at the will of the

appellant be sold would it be affected by its loss or

destruction Would the preference extend to the proceeds

of the sale of the land alone These questions indicate what

to me is an insuperable objection to the conclusion of the

court below

would allow the appeal and restore the judgment at

trial with costs in this Court and in the Court of Queens

Bench

ESTEY The appellant Dulac in this action asks that

he be declared the owner of the property hereinafter

described and that the notice filed against the said property

by the respondent Nadeau be removed in the alternative

that the respondent Nadeau be condemned to pay to the

appellant Dulac the sum of $3500.00 and remove the said

buildings from his land

The respondent Nadeau on July 24 1947 sold to Pierre

Rodrigue certain eighty acres with the buildings thereon

under an agreement containing such terms that notwith

standing Rodrigue went immediately into possession in my

view do not permit of its being classified as sale within

the meaning of Art 1478 C.C Grange McLennan

On May 24 1948 Rodrigue purported to sell house and

shed of the buildings thereon for $500.00 to appellant

Dulac which amount the latter paid It was specifically

provided that Dulac would remove the house from the

land This he did by moving it to his own premises There

he united it with second building which he had purchased

1879 Q.L.R 119 1885 Cam S.C.R 385



S.C.R SUPREME COURT OF CANADA 187

from Morin and made such alterations and improvements

as to construct new building distinct from either of the Duic

two which had formed the basis therefor NADAU

Rodrigue made no payment under the agreement dated EsYJ
July 24 1947 and when the respondent Nadeau learned of

the removal to and the incorporation of the house and

shed into another building upon Dulacs premises he regis

tered on October 27 1949 notice against the property

of the appellant Dulac claiming that he was still the

owner of the buildings Rodrigue purported to sell to Dulac

Rodrigue having obtained no title from Nadeau could

not under his purported sale convey any title to Dulac

Rodrigue did however purport to sell and in fact was

paid $500 for the house and shed and as consequence
Dulac was permitted to and did take possession It would

appear that Dulac in utilizing Nadeaus house and shed in

the construction of his building as aforesaid became by
virtue of the law of accession the owner thereof

The general principle is stated by Pothier in his Works
Vol 1st Part 11 .S 111 para 169

Lorsque par mom fait ou par oelui dune autre personne une ou plu
sieurs choses ont ØtØ unies la mienne de maniŁre quelles nen fassent

quune seule et mŒme chose et un seul et mŒme tout dont ma chose

soit Ia partie principale et dont les autres ne soient que les parties

accessoires jacquiers par droit daccession vi ac potestate rei meae 10

domaine des choses qui en sont les aocessoires

Then under the rules for determining principal and wcces

sory he gives as part of his first example

Lorsque je construis sur mon terrain un bâtiment avec des matØriaux

qui ne mappartiennent pas le domaine de mon terrain me lait acquØrir

par droit daccession vi ac potestate rei meae celui de tous los matØriaux

que jy ai employØs comme choses qui en sont aecessoires

Mignault Vol 494 states
Le propriØtaire des matØriaux employØs ou des arbres plantØs cease

den avoir la propriØtØ Leur incorporation au sol constitue en effet une

accession et laccession est un mode dacquØrir cest done au propriØtaire

du sol quils appartiennent dØsormais us nexistent plus dailleurs
lØtat de matØriaux leur substance est civilement dØtruite elle disparu
dans ie bâtiment qui Iui-mme nest quune partie du sol

See also Langelier Cours de Droit Civil Vol 148

In Montpetit and Taillefer TraitØ de Droit Civil du

QuØbec Vol at 152 it is stated
Cette solution fait Øehec au droit de propriØtØ mais le lØgislateur Ia

adoptØe paree quelle Øtait la meilleure en droit et en ØquitØ

699997k
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In the Civil Code Art 408 provides

Dtrntc 408 Ownership in thing whether moveable or immoveable gives

the right to all it produces and to all that is joined to it as an accessory
ADEA

whether naturally or artificially This right is called the right of

Estey accession

Uiider the heading Of the Right of Accession Over

What Becomes United and Incorporated With Thing
Art 413 provides

413 Whatever becomes united to or incorporated with thing belongs

to the proprietor according to the rules hereinafter established

Then Art 416 under the came heading as Art 413 and

one of the rules referred to in that article provides
416 The rroprietor of the soil who has constructed buildings or

works with materials which do not belong to him must pay the value

thereof he may also be condemned to pay damages if there be any

bul the proprietor of the materials has no right to take them away

The word thing as used in Arts 408 and 413 must be

given the same meaning and therefore as expressed in

Art 408 includes both movables and immovables Then

the word whatever as used in Art 413 without limitation

would include anything movable or immovable that might

be joined to another movable or immovable

Under the general provision of Art 413 the act of

accession determines the question of ownership If that

act of accession is one of type which comes within the

terms of Art 416 this latter provides that the owner of

the materials as Nadeau has no right to take them away
but may recover from Dulac the value thereof and in

proper case damages In brief Art 416 once an accession

of the type there described has taken place preserves the

property and directs compensation

it is however contended that the foregoing Art 416

does not apply because the house and shed though trans

ported by Dulac to his own land and there used in the

construction of building remained throughout an im
movable by nature in which Nadeau retained real right

and that he was therefore entitled to register the notice

the removal of which is requested in this action

This contention raises question as to the scope and

meaning of Art 416 and in particular of whether the word

materiais as there used includes both iinmovables and

movables or movables only construction of the word

materials that would restrict it to and in effect make
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it synonymouswith the word movabies would appear to

be unwarranted As ordinarily used and understood in such

context the word materialsincludes everything movable

or immovable necessary or incidental to the completion of

the buildings or works The sections immediately pre

ceding in particular 408 and 413 make it clear that the

law of accession is applicable to both movables and

immovables construction of the word materials that

would limit or restrict its meaning to movables in Art 416

would give to one in Nadeaus position compensation under

that article if the materials of his used by Dulac were

movables but if immovables he would have to find his

redress elsewhere In this connection it is important to

note that no other article deais with his position and the

detail with which the immediately succeeding articles deal

with the various possibilities leads to the conclusion that

had the Legislature intended to so restrict the word ma
terials it would have included further provision speci

fically covering the use of immovables in the construction

of building

That the word materialsshould include both movables

and immovables is strenthened by consideration of the

principle underlying the law of accession and the pro
hibition and compensation provided for in Art 416

This latter article in particular is intended to provide

fair and practical solution of the situation created

by an owner who in constructing building on his own

land uses materials of another by providing compensation

to the owner of the materials and avoiding the destruction

of the immovable The principle applies with equal force

to the use and presence of both movables and immovables

Moreover it may be observed that Art 554 of the Code

Napoleon applied to both movables and immovables and

the word materials as there used would appear to aipply

to both It is significant that when the word plantations

was omitted from Art 416 the word materialsremained

without any qualification whatever The Legislature in

deleting the word plantations but leaving the word ma
terials without qualification evidenced an intention not

to affect the meaning of the word materials which would

then include the shed and buildings herein described upon

the basis that they were at the time of the accession im
movables

1953

DULAC

NMAU

Estey
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Moreover this view finds some support in the remarks

Dim.c of certain of the authors which would indicate that in

NADEAU reality land is the only immovable by nature Langelier

EsteyJ
Cours de Droit Civil Vol 101 On pourait dire quil

ny dirnmeubles par nature en rØalitØque les fonds de

terre and Mignault Droit Civil Canadien Vol p.400

proprement parler les fonds de terre sont parmi les

biens les seuls qui soient de vØritabies immeubles par leur

nature It may be that Mr Justice Marohand in Thif

fault Gagnon had in mind the foregoing remarks of

the learned authors where in the circumstances of that case

he held shop sold with the intent of its being moved to

another location should be treated as movable

It would appear that having regard to the foregoing as

well as the history and principle underlying the law of

accession that the word materials is here used in broad

and comprehensive sense which would include the attach

ment or incororation of small building with larger one

when the latter is attached to the land

We were referred to the case of Leprise Mon
There the owner had moved his building attached to

parcel of his own land subject to hypothec to another

parcel of his own land and it was held that notwithstanding

the transfer of the building it remained subject to the

hypothec That case is quite distinguishable in that it

does not involve any question of accession and therefore

no question under Art 416

That the authors in the main restrict their discussion

under Art 416 C.C or 554 C.N to the use of movables in

the construction of building is but to be expected In

normal circumstances movables only would be used The

ease here presented is unusual While there are statements

which would indicate that only movables have been con

sidered with great respect do not find any statement

that goes so far as to indicate that if case of immovables

were specifically under consideration that the word ma
terials would be construed to mean movables only

Dulac used the house and shed in question and another

building along with other material in the construction of

an entirely different building upon his own land He

valued this other building at $3500.00 an amount much in

Q.R 1934 72 S.C 563 Q.R 1916 50 S.C 11
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excess of the purchase price of the other buildings In the

course of constructing this other building he found it neces- DuLAc

sary to alter the building received from Rodrigue by pro- NADEAU

viding what he described as new chassis new roof and

about half of the uprights replacing the doors and windows _.

rebuilding the verandah and shed and finally covering the

entire building with material he described as de limi

tation de briques

In these circumstances there was an accession and

thereby the ownership of the building claimed by Nadeau

passed to Dulac It is that act of accession which changes

the ownership as stated by Mackeld Roman Law 155

that in virtue of this connection it is regarded as part and

parcel of the thing or as Pothier states in the foregoing

quotation jacquiers par droit da.ccession It matters

not who the owner may have been previous to the accession

nor with great respect to those who hold contrary view

does it matter that the materials may after the accession

be identified Moreover whether person in the position

of Dulac has acted in good or bad faith does not affect his

title to the property but may be important in fixing com
pensation

The appeal should be allowed with costs throughout

FAUTEUX dissenting Les faits donnant lieu ce

litige sont les suivants

Le 24 juillet 1947 lintim Nadeau devenait propriØtaire

dun certain lot de terre et de toutes les bâtisses igØes
Ii en paya le prix comptant et lacte de vente enregistrØ

dans les quatre jours suivants demeurait encore au temps

du present proŁŁs le dernier titre en date apparaissant

lindex aux immeubles Le mŒmejour lintimØ et un cer

tain Pierre Rodrigue faisaient relativement aux memes

lot et bâtisses une convention dont ii convientpour fins

de rØfØrencedereproduire et nurnØroter les clauses essen

tielies

10 Monsieur Nadeau promet vendre avec garantie

de ses faits personnels seulement Rodrigue qui

soblige dacheter la terre quil acquise aujourdhui de

monsieur Lucien Desrochers cultivateur de St-Georges

de Beauce autrefois de St-Prosper par acte devant moi
laquelle fait partie avec les bâtisses cons

truites
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1953 La vente se fera pour le prix de milequatre vingt

Dmc quinze dollars que Rodrigue paicra en deux verse

NAEAU ments cent cinquante dollars le vingt-quatre juillet mil

FauteuxJ
neuf cent quarante-huit et neuf cent quarante-cinq dol

Tars le vingt-quatre juilet mu neuf cent quarante-neuf

le tout sans intØrŒt

30 Cette promesse de vente ne devra pas Œtre enre

gistrØe et lacte de vente se fera sur paiement du dernier

versement

Rodrigue paiera toutes taxes et contributions

publiques auxquelies pourrait Œtre tenu ledit Odilon

Nadeau la prime dassurance que prendra Nadeau

pour le montant do et ses renouvellements sil lieu

il maintiendra les bâtisses en bon Øtat de reparations au

moms telles quelles sont actuellement il entretiendra

la terre en Øtat de culture comme elle est actuellement

au moms

50 dØfaut par Rodrigue dacquitter les verse

ments ØchØance et de se conformer toutes les con

ditions stipulØes aux prØsentes tel que convenu cette

promesse deviendra nulle et Nadeau disposera de la

propriØtØ comme ii lentendra sans indemnitØ pour les

ameliorations qui auront pu avoir ØtØ faites sur Ta pro

priØtØ sans aucun remboursement sans procedures judi

ciaires de plein droit

Il est expressØment convenu que si Nadeau se

prØvaut de Ta clause de nullitØ ci-dessus et revend la

terre un prix infØrieur tout ce quelle lui coOtera lors

de Ta vente II aura recours contre Pierre Rodrigue pour

toute la balance quil justifiera lui Œtre due et ledit

Pierre Rodrigue sengage le rembourser sur demande se

tenant respoæsable et redevable de telle balance

Fait St-Prosper etc

Au temps de laudition Rodrigue navait encore satisfait

a.ucune des obligations par lui assumØes Ii avait nØan

moms coupØ et pris du bois sur la terre etfait materiel

conduisant procŁsà une date assez imprecise en 1948

ii disposait en faveur de lappelant Dulac de Łertaines
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btisses situØessur ce lot et ce suivant les termes dun ócrit

sous .seing privØ se lisant comme suit Duio

Je soussignØ Emmanuel Dulac de St-Prosper achŁte de J.-Pierre NADEAU

Rodrigue commerQant de Beauceville une maison avec chØde hois

situØe sur le lot porte rang neuf paroisse St-Prosper et leniever dici au
Futeux

ler aot 1948 pour le prix et somme de $500.00 einq cents piastres payer

en argent

et nous avont signØ

tØmoin

PIERRE RODRIGUE
FERNAND VEILLEUX
EMMANUEL DIJLAC

Cest sous lautoritØ de cette convention avec Rodrigue

que lappelant Dulac sempare des bâtiments dØcrits pour

les transporter sur son propre terrain et adjoindre la

maison de Nadeau une autre bâtisse quii transporte

subsØquemment et de ce tout quil rØpare et amØliore

faire sa residence

LintimØNadeau napprit que plus tard ces ag.issements

de lappelant Dulac et de Rodrigue et Ce loccasion dune

dØmarehe faite par iui pour rencontrer son dØbiteur Ro
drigue relativement au dØfaut dicelui de satisfaire aux

obligations assumØes en Ia promesse de vente prØeitØe

Vainement lintimØNadeau thercha-t-il aussi rencontrer

lappelant Dulac pour Øtablir et faire valoir ses droit sur

ses batiments Ii enregistra done sur iempiacement

lappelant Dulac ly avait transportØ un avis dØnonçant

toutes fins son droit de propriØtØ sur sa maison dhabi

tation Cest lenregistrement de cet avis qui dØclencha

les procedures judieiaires

Par son action lappelant allØguant la vente de cette

bâtisse lui consentie par Rodrigue ainsi que les rØpa
rations et ameliorations ci-dessus indiquØes demande que

son terrain et sa maison dhabitation soient dØclarØs lui

appartenir franc et quitte de tous droits quelconques en

faveur de lintim que ce dernier soit condamnØ radier

ses frais tous ies droits lui resultant de lenregistrement

de iavis que lappelant soit autorisØ supplØer au dØfaut

de lintimØde ce faire par lenregistrement du jugement

in.tervenir et enfin quadvenant limpossibilitØ dannuler et

radier cet enregistrement lintimØ soit condamnØ lui

payer la somme de $3500.00 pour ameliorations aux bâti

ments et soit dans ce cas condamnØ les enlever du terrain

de lappeiant avee dØpens dans tous les cas
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Sur reception de laction lintimØ produisit une con
Dmc fession de jugement ainsi iibellØe

Le dØfendeur nayant jamais prØtendu et ne pMtendant pas Ia

propriØtØ de lemplacement dont le demaideur se dit propriØtaire consent

Fauteux
ce que le demandeur obtienne jugement le dØclarant propriØtaire de

lemplacement le tout sans frais

Cette confession de jugement Øtant refusØe par lappe

lant lintimØplaida en substance le maintiennonobstant

Ia promesse de ventede son droit de propriØtØ sur es
btisses et par suite linexistence du droit de Rodrigue den

disposer et la validitØ de avis par iui enregistrØ pour la

protection de ses droits

Le juge de premiere instance rejeta cette defense et mo
tiva le maintien de laetion en dØciarant que lappelant

Dulac avait de bonne foi achetØ ces bâtisses de Rodrigue

que ce dernier ayant dailleurs une promesse de vente

accompagnØe de tradition et possession Øtait devenu le

propriØtaire de ces bfttiments avec droit de les revendre

Dulac et que Iadjoriction diceux une autre propriØtØ de

1appelant en rendait la division et la remise lintimØ

impossibles En consequence fez bâtisses en litige furent

dØclarØes Œtre Ia propriØtØ de lappelant franc et quitte

de tous droits quelconques en faveur de lintimØ ce dernier

Øtant condamnØ radier ses frais tous les droits lui

resultant de ienregistrement de lavis et lappelant fut

autorisØ de supplØer au dØfaut de lintimØ de ce faire par

ienregistrement du jugement le tout a.vec dØpens

Nadeau appela de cette decision La Cour dAppei

lui donnant raison dØclara par jugement formel que Dulac

navait pas Øtabli Œtre devenu propriØtaire de la maison

transportØe que Rodrigue son auteur ny a.vait lui-mŒme

aucun droit sauf une promesse de vente assujettie des

conditions jamais remplies que lavis enregistrØ par Nadeau

Øtait valide et que Dulac ne pouvait en exiger la radiation

ni demander Œtre dØclarØ propriØtaire de cette btisse

franc ct quitte de tous droits quelconques en faveur de

Nadeau La confession de jugement fut donc dØclarØe

suffisante le jugement de la Cour SupØrieure infirmØ et

laction pour le surplus rejetØe avec dØpens Doü le prØ

sent appel

Q.R K.B 405
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lØtabiissement de son droit Ia maison en litige iap-

pelant invoque la ventie qui lui en ØtØ faite par Rodrigue DULAC

Celui-ci cependant ne pouvait avoir et consentir lappe- NADEAU

lant dautres droits sur icelle que ceux lui resultant de la
FauteuxJ

promesse de vente intervenue entre lui-meme et iintime

Nadeau Si done aux termes de cette convention Rodrigue

nest jamais devenu propriØtaire de cette batisse ii vendu

Dulac la chose dautrui Pareille vente Øtant aux termes

de larticle 1487 du Code Civil nulle en principe et aucune

des exceptions ce principe auxquelles rØfŁre cet article

nayant ici dapplication Dulac ne peut dans cette alter

native victorieusement opposer Nadeau cette vente ni

dailleurscomme nous le verronsla bonne foi et le fait

de ladjonction de cette bâtisse la sienne Ainsi appa
raIt-il que la question fondamentale determiner est celle

de savoir Si Rodrigue par cette promesse de vente acquis

un droit de propriØtØ sur cette bâtisse que Dulac ainsi

transportØe sur son sol

Pour rØpondre affirmativement cette question le savant

juge de premiere instance sest appuyØ sur les dispositions

de lartiele 1478 prescrivant que la promesse de vente

avec tradition et possession Øquivaut vente On ne

conteste pas le fait que la promesse de vente ait ØtØ en

lespŁce aocompagnØe de tradition et possession mais cela

nØpuise pas la question En effet eomme la vente elle

mŒmeIa promesse de vente peut bien ne pas Œtrepure et

simple et aucun principe nempŒche les parties de condi

tionner et suspendre par exempie le transfert du droit de

propriØtØ aux choses en faisant lobjet lavŁnement dun
fait futur La convention demeure done la loi des parties

et leur intention sur le point dolt ŒtrerecherchØe dans ce

quelles ont exprimØ

La doctrine sur leffet des dispositions de cet article est

ainsi exprimØe par Mignault au Vol page 29
Je nai envisage jusquici que la promesse de vente pure et simple

II me reste parler de la promesse de vente conditionnelle car comme
Ia vente eIle-mŒme Ia promesse de vente peut Œtre consentie sous une

condition suspensive ou rØsolutoire La condition que nous rencontrons

le plus souvent cest la condition suspensive et alors Ic bØnØficiaire de

in promesse mŒme lorsquil eu tradition et possession actuelle de la

chose nen devient propriØtaire que lorsque Ia conidition sest accomplie

Ainsi le promettant stipulØ que Ic bØnØficiair ene deviendrait propriØ

taire que sur paiement du prix Dans ce cas malgrØ la tradition Ic

promettant conserve le droit de propriØtØ tout comrne le ferait le

vendeur sous une venite conditionnelle
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1963 Jai cite supra note les decisions relatives la retention

du droit de propriØtØ par le vendeur

Queue interpretation cievra-t-on domner la clause par laquelle le

NAxu vendeur sengage donner un titre lorsque le prix sera payØ Ii faudra

Fauteux
avant tout rechercher linten-tion des parties MalgrØ que Ia promesse

de vente ait ØtØ accompagnØe de tradition et possession si1 appert

que les parties out voulu rØserver un acte postØrieur leffet de trans

fØrer Ia propriØtØ on devra decider que le promettant conserve le droit

de propriØtØ en sa personne

La jurisprudence est daoeord avec cette doctrine Voir
entre autres larrŒt de cette Cour dans Grange Mc
Lennan et celui de la Cour du Bane du Roi siØgeant

en appel dans Goyette Sherbrooke Trust Co and Brad

ford

RØfØrons maintenant la promesse de vente intervenue

entre lintimØNadeau et Rodrigue laiiteur de lappelant

On voit que les parties ont expressØment suspendu

ajournØ et eonditionnØ la ventece fait juridique operant

le transfert de propriØtØaussi bien que lacte devant le

constater au paiement integral du prix arrŒtØdans len
tente La vente se fera lacte de vente se fera

a-t-on textuellement convenu et ce respectivement aux

clauses et prØcitØes On de plus inclus en cette

derniŁre clause une prohibition absolue et definitive den
registrer la promesse de vente La presence de ces dispo

sitions en la convention ne sexpliquent pas moms dy
voir la manifestation de lintention et volontØ de Nadeau

non seulement de suspendre le transfert du droit de pro
priØtØde ses biens Rodrigue mais de mettre par cettie

prohibition ce dernier dans limpossibilitØ defficacement

prØtendre vis-à-vis des tiers en Œtre propriØtaire et en

disposer avant paiement du prix Ii done en cette

convention soit dit avec dØfØrence une condition suspen
sive attachØe au transfert du droit de propriØtØ et a.lors

ii nimporte plus de savoir si au moment oi Rodrigue

vendait lappelant Duiac ii tait en dØfaut ou non de

faire lun des versements du prix puisque ce nest quau

complet paiement quil pouvait devenir propriØtaire avec

droit de vendre

Enfin on acomme ii se devait aux clauses et

prØvu le cas du dØfaut de Rodrigue de faire les paiements

lØch.Øance et de satisfaire aux autres conditions du con
trat On pourvoit alors ia resolution de Ia promesse et

188 Can S.CR 385 Q.R KB 467
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on dØfinit les droits des parties Mais la presence en ces

derniŁres clauses dune condition rØsolutoire annulant Dui..c

cette convention au dØfaut de Rodrigue de satisfaire NAA
iØchØance lun des versements du prix naffecte ni lexis-

Fauteux
tence ni les consequences juridiques de la condition sus-

pensive assujettissn.t au complet paiemen.t du prix le

transfert du droit de propriØtØ Ce sont là deux questions

diffØrentes Nadeau peut bien advenant le dØfaut de

Rodrigue de satisfaire ses obligations Œtre libre de pren
dre ou de ne pas prendre avantage de cette condition rØso

lutoire et sabstenir de mettre fin au lien contractuel en ne

liquidant pas laffaire ainsi que prØvu en telle ØventualitØ

Cest là son privilege Mais comment Rodrigue peut-il

prØtendre que son propre dØfautdonnant ouverture ce

privilege de Nadeau mŒmeaccompagnØ de iabstention

de ce dernier de lexercer en plenitude pourrait avoir leffet

dopØrer un transfert du droit de propriØtØ que seul lae

complissement fidŁle de ses obligations peut lui assurer

suivant la convention

Ii faut done arriver la conclusion que Rodrigue nayant

jamais satisfait aucune obligation na jamais acquis un

droit de propriØtØ sur les bâtisses de lintimØNadeau et

quen les vendant lappelant Dulac ii iui vendu la

chose dautrui Pareille vente Øtant nulle dans les cir

constances de cette causeil ne sagit ici ni dune affaire

conimerciale ni dun bien mobilier Dulac ne peut

iopposer Nadeau

Reste considØrer largument de bonne foi et celui

quon pretend tirer du fait de iadjonction des bâtisses de

Nadeau celle de Dulac

Lappelant soumet quil ignorait que Rodrigue nØtait pas

propriØtaire et quau contraire layant vu couper et

prendre du bois sur ce lot ii le tenait comme tel En

quoi ceci peut-il affecter la question Aux termes de

larticle 1487 lacheteur de bonne foi peut reeouvrer des

dommages-intØrŒts de celui qui lui vendu Ia chose dau
trui mais cette bonne foihors les cas dexceptions id

daucune applicationna pas la vertu de valider cette

vente dØolarØe nulle Dailleurs lappelant peut-il mŒme
ici prØtendre cette bonne foi LintimØ Nadeau appa
raissait au bureau denregistrement comme propriØtaire et

Rodrigue ny avait lui-mŒme aucun titre enregistrØ Ces
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l9 faitsainsi publiØsDuiac ne 1e5 pas vØriflØs En droit

Dtnc ii Øtait censØ les connaItre et ne peut lØgalement prØtendre

NADEAU les avoir ignores Ii ici une prØsomption juris et de jure

Ii ne peut donc plaider bonne foi Bulmer et al Dufresne
Fauteux

et al Meloche Simpson Groulx Brt

caut La doctrine exposØe dans ces decisions ØtØ

encore tout rØcemment reconnue et appliquØe par la Cour

dAppel dans Baril Bolduc et Cornellier Ajoutons

que Dulac na mŒmeexigØ de Rodrigue aucun titre justi

fiant dun droit ces bâtisses Ii ØtØ imprudent Com
ment peut-il valablement invoquer cette imprudence contre

Nadeau

Enfin et pour se faire reconnaItre un droit de propriØtØ

sur les btisses de Nadeau lappelant se prØvaut en fait

de ladjonction dicelles la sienne sur son sol et en droit

des dispositions de larticle 416 du Code civil

Le propriØtaire du sol qui fait des constructions et ouvrages avcc

des matØriaux qui me Iui appartiennent pas doit en payer la valeur ii

peut aussi Œtre condamnØ des dommages-intØrŒts sil lieu mais le

propriØtaire des matØriaux na pas le droit de les enlever

Cet article fait sans doute Øchec au droit du propriØtaire

des matØriaux u.tiiisØs par le propriØtaire du sol dans ses

constructions et ouvrages Mais comment iappelant peut

il prØtendre Øtre dans le cadre de ces dispositions et avoir

fait des constructions et ouvrages avec les matØriaux de

Nadeau quand cest le bâtiment lui-mŒme quil transportØ

pour adjoindre et non incorporer une autre bâtisse

subsØquemment Øgalement transportØe sur son sol

En fait la vØritØet comme rØsi.iltat de ces operations

de DulacdØplacement et adjonction ce bâtiment na

jamais ØtØ dØmoli Ii sans doute ØtØ lobjet de grosses

reparations mais ii conserve son identitØ et cest prØci

sØment parce quil tØ reconnu par le secrØtaire-trØsorier

de la municipalitØ que Nadeau apprit de ce dernier iendroit

oii Dulac lavait transportØ Nadeau reconnu sa maison

Desrochers qui lavait habitØe et la lui avait vendue la

reconnue egalement Dulac lui-mŒme admet ces faits

Voyons son propre tØmoignage page 15

lheure actuelle vous avez deux maisonaR Oui collØes en

semble

Oü avez-vous pris Iautre maisonR Dans le rang -Denis

De quiR De Morin

1883 D.C.A Dorion 90 1921-22 63 Can S.C.R 32 at 43

1898 29 Can S.C.R 375 at 394 Q.R KB 611
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page 19

Alors ces deux maisons oat ØtØ mises bout boutR Par Duic
rapport quelles sont collØes ensemble

NADEAU
Cest comme une rallongeR Cest entendu que je lai rallonge

Alors cest comme une rallonge une cuisine dØtØ par exemple Fauteux

Oui

Alors ces deux maisons qui sont côte côte conservant leur

identitØA Cest pas une maison..

Comme une cuisine dØtØ qui fait partie dune maisonR Oul

En droitDe toute evidence ces matØriaux dont

pane larticle 416 sont des meubes alors que dautre part
le bâtiment auquel larticle prØvoit lincorporation des

matØniaux est iui-mŒmesuivant lartiele 376 C.C Un
immeuble par nature Lappelant na jamais contestØ cette

proposition de droit

Cependant on soutient de sa part pour le maintien de

son appel que le mot matØriaux dans la disposition de

larticle 416 un sens different de son sens usuel soit

suivant Larousse MatiŁres qui entrent dans la construc

tion dun bâtiment cornme la pierre le bois la tulle etc.

que de plus le mot matØniaux comprend les biens mi
meubles aussi bien que les meubles et que dans le cas

actuel on lon joint deux maisons lune lautre ces

maisons sont des matØriaux et que ies dispositions de

larticle 416 sont applicables lespŁce

Avec dØfØrence je ne puis me rendre ces vues et me
vois dans la nØcessitØ de rappeler que non seulement les

autoritØs ne supportent pas cette interpretation nouvelle

du mot matØriauxmais quelles Øtablissent et affirment

que depuis le jour oi la loi romaine crØa cette exception

au droit de propriØtØ dont le principe est maintenu en

larticle 554 du Code Napoleon et en notre article 416

jamais le mot na eu dautre sens que son sens usuel quil

ne comprend pas les immeubles mais seulement les meu
bles et encore seulement ces biens meubles se qualifiant

comme matØriaux

Des dispositions de larticle 416 font comme dØjà mdi
quØ Øchec au droit du propriØtaire des matØriaux puis
quelles annuient des leur incorporation au bâtiment son
droit de propniØtØ et quelles lempŒchent de revendiquer
ce qui lui appartient Cette exception au droit de propriØtØ

remonte une disposition de la Loi des Douze Tables dont
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le texte original et la traduction apparaissent au vol

Duio 143 des Pandectes Françaises 1804 Voici la disposi

Nu tion

Si le bois tignum dautrui ØtØ empioyØ et joint un autre edifice

FauteuxJ
ou une vigne quii nen soit point sØparØ mais que celui qui la

employØ soit condamnØ au double Si le bois nest encore que façonnØ ou

lorsque lØdifice sera dØtruit que le propriØtaire ait le droit de le

revendiquer

Et on ajoute au bas de la page 144

Enfin les jurisconsultes tflpien Caius et IEmpereur Justinien nous

apprennent que par la suite on compris sous le mot tignum bois tous

les matØriaux quekonques employØs dans un edifice ou dans les vigns
non seulement les bois mais aussi les pierres les moellons le ciment Ia

chaux et ce qui sert couvrir les maisons comme Ia tuile lardoise et

autres matiŁres

Le motif de cette exception au droit de propriØtØ tel

quØnoncØ la page 146

fut dempŒcher que les ruines des maisons abattues ne rendissent dØsa

grØable laspect de Ia yule et que Ion ne troublat la culture de Ia vigne

Chavot 1739 TraitØ de Ia PropriØtØ MobiliŁre Tome

263 529

Les matØriaux assembles pour construire un edifice sont meubies art

532 et us restent meubles jusqua ce quils aient ØtØ employØs par lou

vrier dane Ia construction Mais alors et des linstant de leur union les

matØriaux ne font plus quun seul et memo corps avec Ia construction

us appartiennent au mØme propriØtaire soit que Ia matiŁre soit

dautres que .ie constructeur soit queIle appartienne au constructeur lui

mŒmemais que lØdifice no lui appartienne pas en vertu de ce principe

Id quod solo inaedificatum est solo cedit Ii importe peu quant Ia

propriØtØ do lØdiifice quil nit ØtØ onstruit par le propriØtaire du sol

avee les matiŁres dautrui art 554 ou que le maître de Ia matiŁre

Iait construit sur le sol dautrui art 555 dans lun et lautre rae ii

appartient au propriØtaire du sol saul indemnitØs

Ii ne sagit pas ici dexposer comment un immeuble lØdifice devient

laccessoire dun autre immeuble le sol mais bien comment des objets

meubles les matØriaux deviennent laocessoire dun immeuble lØdiflce

Valette 1879 De la PropriØtØ et de la Distinction des

Biens 148

On suppose quo le propriØtaire du terrain fait entrer dans sa

construction tigivum alienum mots qui sentendent de toute espŁce de

matØriaux appartenant autrui qui out Pu servir bâtir appellatione

autem tigni omni.s materia significatur ex qua oedificia finit En ce cas

daprŁs les rŁgles ordinaires du droit romain le propriØtaire des matØriaux

aurait pouvoir exercer une action dite ad exhibendum pour faire

dØtacher et reirØsenter les matØriaux englobØs dans Ic corps de lØdifice

et les revendiquer ensuite Mais la Loi des Douze Tables avait interdit

en pareil cas lemploi do ces moyens juridiques au moms lØgard du

constructeur de bonne foi et cela dans lintØrŒt de la conservation des

edifices ne oediflcia rescindi necesse sit
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Euvres de Pothier Bugnet edition tome 161

La Loi des Douze Tables avait apporte dans un cas une exception au DULAC

droit qua celui qui appartient la chose unie la mienne den demander
NADEAU

Ia separation cest dams le cas auquel jaurais employØ dans mon bâti-

ment quelques matØriaux qui ne mappartenaient pas
Fauteux

Dams notre droit français nous suivons cette decision de Ia Loi des

Douse Tables sauf la peine du double qui ny est pas en usage On se

contente dams notre droit de condamner celui qui employØ dans son

bdtirnent des matØriaux qui me lui appartenaient pas rendre celui

qui us appartenaient le prix quils valent suivant lestimation qui en doit

Œtre faite par des experts

Analyse RaisonnØe de la Discussion du Code Civil 1822
edition tome 32 Jacques de Maleville lun des rØdac

teurs du Code Civil Français fait le commentaire suivant

sur larticle 554 du Code Napoleon

Je crois que cette decision est juste en gØnØral pour ce quon entend

communØment par matØriaux

Toulier Droit civil français 1824 edition tome 82
126

Mais remarquez que le Code me pane que des matØriaux cest aussi

pour les matØriaux proprement dits que la disposition fut anciennement

introduite

Zachariae Cours de droit civil français 1850 edition

tome 203 annotation

Larticle 554 n.e pane que de matØriaux pro prement dits

Dalloz Repertoire de Jurisprudence 1857 tome 38 267
407

Les motifs juridiques pour lesquels le propriØtaire des matØniaux me

peut plus les revendiquer sont manifestes et en effet du moment quil

eu incorporation au sol les matØriaux nexistent plus comme matØ

riaux us ont perdu leur individualitØ et leur substance pen ii ny
plus dØsormais des pierres des bois ou des arbres etc ii une

maison un sol plantØ etc cest done le cas pour le propriØtaine de ces

matØriaux dont lindividualitØ pen de subir lapplication de Ia rŁgle

res-extincte vindicari non possunt

Code Civil 1873 7e edition tome 419 MarcadØ corn

rnentant sur les dispositions de larticle 554 et sur la nØces

site pour celui qui se pretend propriØtaire de matØriaux de

faire une preuve repoussant la prØsomption Øtablie au

bØnØfice du propriØtaire du sol dit

Si vous faites cette preuve les ouvrages me mappartiendnont pas moms
car accessio cedit principali ces objets mobiliers ces matØriaux qui vous

appartiennent nexistent plus comme tels et ne peuvent plus Œtre reven

diquØs

700001
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Droit civil français 1878 edition tome 339 260

DULAO Laurent note que larticle 554 dØroge aux principes gØnØ

NAU raux et ajoute

Fax Quel em est le motif II est trSs simple Cest quil ny plus

dobjets mobiliers que le propriØtaire puisse revendiquer liz sont devenus

immeubles par incorporation liz nexistent done plus dans leur nature

premiere tels quils appartenaient leur ancien maitre ce qui exciut Ia

revendication

Demante Cours Analytique de Code Civil 1881

edition 427 390

Mais quel moment les mat4riaux arbres ou plantes perdent-ils leur

existence propre pour faire partie intØgrante du sol ou de lØdifice Pour

les matØriaux ii uy pas de difficultØ cest du moment oà us sont

employØs dans la construction et bien entendu quil nest pas nØcessaire

que lØdifice soit açhevØ

De Molombe TraitØ de la Distinction des Biens 1881
tome 582 664

Lexpression matóriaux nest pas de son côtØ moms vaste pierre

bois fer sable tuiles plantes vignes etc Tout ce qui peut Œtre employØ

enfin dans des ouvrages de ce geme est compris Et ii importerait peu

que les meubles dautrui employØs par le propriØtai-rŁ du sol fussent

prØparØs et faconnØs us nen seraient paz moms compris dans lexpres

zion de matØriaux et lart 554 serait applicable des quils seraient une

fois immobilisØs par leur incorporation avec le sol

Pandectes FrÆnçaises tome Nouveau Repertoire 1886

319 61
Larticle 554 dØroge aux principes gØnØraux en enlevant au propriØtaire

des matØriaux la facultS de les revendiquer Cette disposition qui semble

porter une atteinte sØrieuse au droit de propriØtØ se justifie cependant

par lincorporation des rnatØriaux qui les rendus immeubles et leur

enlevØ leur nature premiere

65

Lincorporation des matØriaux au sol est nØcessaire car Particle 554

sappuie prØcisSmeut comme nous lavons fait remarquer sur le fait

que ces matraiux ont change de nature et nexistent plus dam leur

ancienne individualitØ Ii faut done pour determiner lapplication de

cet article 554 que ces matØriaux soient devenus immeubtes par nature

et non pas quils aient simplement revŒtu le caractŁre dimmeubies par

destination

Aubry et Rau Cours de droit civil français 1935 di
tion tome 363

La disposition de larticle 554 ne sapplique quaux objets mobiliers

qui par leur incorporation dam le sol ou dans un bâtiment sont devenus

immeubles par nature et non ceux qui out simplement revØtu le

caractŁre dimmeubles par destination
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Fizier-Herman Code Civil AnnotØ 1935 tome 755 1953

Larticle 554 suppose que le propriØtaire du sol nØtait pas devenu pro- Dmo
pritaire des matØriaux par Ia simple possession en vertu de larticle 2279

Cet article 2279 du Code Napoleon Øtablit une prØsomption
relativement aux meubles exciusivement et Ia rØfØrence FUteUXJ

cet article implique Ia reconnaissance du caractŁre mobilier

des matØriaux

Planiol et Ripert TraitØ Pratique de Droit Civil

Français 1926 20 edition Tome 264

Les questions qui vont Stre examinØes par ces deux hypotheses sup
posent toutes quil eu incorporation matØrielle cest-à-dire quiI sagit

de matØriaux de construction employØs dana un bâtiment et devenur

immeubles par nature Cest donc dana ce cas-là seulement que laeces

sion fonetionne pour faire acquØrir Ia propriØtØ

Cohn et CapitantDroit Civil Français 1947 tome

931 1143

lo Ii faut quil ait eu incorporation matØrielle des objets mobiliers

au sol

Girard Droit romain 1924 7e edition 344 En traitant

de iacquisition de la propriØtØ par le rapprochement de

deux choses cest sous le troisiŁme sous-titre Rapproche
ment de meubles et dimmeubles que lauteur traite de

lexception erØØe par Ia Loi des Douze Tables

tout cela faut-il ajouter que lØgifØrantsur la distinc

tion des biens le Code Civil de ha province de QuØbec
reproduisant en cela larticle 532 du Code Napoleon
Ødicte lartiole 386 que-

Lea matØriaux provenant de in demolition dun edifice ou dun mur on

autre cloture ceux assembles pour en con.struire de nouveaux sont meubies

taut quils ne sont pas empioyØs

Je crois que ces rØfØrences suffisent pour Øtablir que le

mot matØriauxdans larticle 416 doit Œtrepris dans son

sens usuel quil ne comprend pas les inimeubles quil ne

sapplique quaux meubies et ces meubles se qualifiant

suivant le sens usuel comme matØriaux et que ce nest

que par le fait de lincorporation au bâtiment que ces

matØriauxperdent leur nature mobiiŁre pour acquØrir alors

celie du bâtiment et devenir la propriØtØ du propriØtaire

de ce dernier AprŁs transport sur la propriØtØ de Dulac
ni Ia maison de Nadeau ni cehle de Morin ne constituaient

des matØraiuxet ceci est une raison plus que suffisante pour

empôcher lapplication des dispositions de larticle 416

cette cause

70000li
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Mais ii plus En effet et quant au btiment de

Duic Nadeauet on pourrait ajouter celui de Morin ii sagit

NADEAU olairement dimrneubies par nature suivant les dispositions

FauteuxJ
de larticle 376 C.C Sans doute on peut bien ainsi quon

le fait remarquer dans Cohn et Capitant Cours ElØmen

taire de Droit Civil Francais XIe edition tome 922

ou dans les termes de Planiol et Ripert TraitØ Pratique de

Droit Civil Francais 1926 Tome 75 rappeler que les

constructions volantes Øtablies la surface du sol pour

quelques jours et rØØdifiØesaihleurs de place en place telles

que les baraques de foire ne sont pas des immeubles parce

que ces edifices lØgers nont pas de place fixe Mais les

deux auteurs reconnaissent aux mŒmes pages le principe

que pour quune construction soit immeuble ii nest pas

nØcessaire quelle soit ØlevØe perpØtuitØ que les bfttiments

construits pour une exposition sont immeubles quoiquils

soient destinØs Œtre dØmolis Ou encore pour citer

Langelier Cours de Droit Civil Tome 115 doit-on recoil

naItre quen toute exactitude ha loi considŁre comme

mobihiŁres non pas prØcisØment les choses quon peut trans

porter dun lieu un autre parce quon peut transporter

des maisons mais celies qui dans lusage ordinaire sont

destinØes changer de plaice TØl nest pas cependant le

cas du bfttiment qui nous occupe Ce bâtiment Øtaitet

personne ne he contesteun immeuble par nature lorsque

sans droit on sest apprŒtØ le dØplacer du sol de Nadeau

Immeuble par nature lorsque reposant sur le sol de Na
deau ce bâtiment aprŁs dØplacement Øtait encore assure

mcnt immeuble par nature lorsque reposant sur la fon

dation ces fins prØparØe par Dulac sur son sol Lim
meuble achetØ de Morin fut transportØ subsØquemment

Et dans la sequence naturelle de tous les faits conduisant

ladjonct.ion de ce bâtiment celui de Morin le fait de

limmobihisation physique et limmobilisation uridique du

bâtiment de Nadeau au sol de Dulac devait nØcessairement

prØcØder celui de son adjonction ha maison de Morin

ConsØquemment et des lorsà tout he moms faut-il ad

mettre que cØtait deux immeubles par nature quon pro

cØdait adjoindre et que cette immobiisation du bâtiment

de Nadeau Øtait non seulement antØrieure son adjonction

mais existait indØpendammentdicelle DØjà en 1869 la
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Cour de Revision de QuØbec Chaloult Begin dØci

dait que quoique le propriØtaire de bâtisses ne soit pas DimAo

celui du fond sur lequel elles sont assises efles nen con- NADEATJ

servent pas moms leur qualitØ dimmeubles tant quelles FaIIXS
ne sont pas dØmolies et quefles continuent Œtre assu-

jetties aux hypot.hŁques dont cues ont ØtØ affectØes quand
dies ne formaient avec le fond quune seule et mŒmepro
priØtØ Et plus rØcemment dans Laprise Morin

on rØitØrait que seule la demolition dun bâtiment lui fait

perdre sa qualitØ dimmeuble et que si une maison hypo
thØquØe est linsu et sans le consentement du crØancier

hypothØcaire enlevØe de son fond de terre et transportØe

sans Œtre dØmolie sur un autre immeuble la vente judi
ciaire de ce dernier nenlevait pas au crØancier le droit dŒtre

colloquØ par prØfØrence pour son capital et ses intØrŒts Le
considØrant suivant de ce jugement recoit en lespŁce une

application

ConsidØramt quun tel dplacement na pas eu pour effet de faire perdre

cette maison son caractŁre dimmeuble ni lopposant son droit dhypo
thØque sur cette maison

et on rØfŁre cette decision de Chaloult Begin et celle

de McAskill Richmond Industrial Co cette derniŁre

confirmØe en Revision

On pourrait ajouter quil na ØtØ cite de la part de

lappelant aucune disposition lØgale ou autoritØ pouvant
Øtablir quen matiŁre purement immobiliŁre en un cas

semblable lespŁce ladjonction comme en matiŁre pure
ment mobiliŁresuivant larticle 430 fait perdre au
bØnØfice du propriØtaire de Ia chose principale le droit de

propriØtØ du propriØtaire de Ia chose qui ØtØ adjointe

Cet argument quon pretend tirer des dispositions de lar
tide 416 ne peut donc aider lappelant Les dispositions

de larti.cle 416 les autoritØs ci-dessus iØtablissent font

chec au droit de propriØtØ et comme telles sont des

dispositions dexception Dans le motif inspirant cette

exception le LØgislateur pourrait trouver une justification

den Øtendre la portØe Mais depuis le jour oü elle ØtØ

crØØe sous la loi romaineni sous cette loi ni sous le droit

francais ni sous le droit de QuØbec a-t-elle perdu son

caractŁre limitatif pour augmenter laccroc fait au droit de

189 Q.L.R 119 Q.R 1916 50 s.c ii
QR 1903 23 s.c 381
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propriØtØ Ii nappa.rtient pas aux tribunaux de faire ce

DULAC que le LØgislateur na pas fait et de toute evidence na pas

NADEAU vouiu faire

FauteuxJ Reste la question de savoir si le droit de propriØtØ

quavait lintimØsur ce bâtiment pouvait nonobstant son

transport sur le sol de lappeiant Œtre dØnoncØ par lenre

gistrement de lavis prØcitØ enregistrement dont lappelant

spar son action recherche la radiation Dans Lower St

Lawrence LImmeuble Landry LtØe cette Cour

reconnu que rien ne soppose ce quun privilege ou une

hypothŁque naffecte que la construction sans affecter le sol

sur lequel elk est ØdifiØe et conclu la va.liditØ de lenre

gistrement du privilege du vendeur dun rØseau de distri

bution lectrique sur ce rØseau couvrant des emplacements

dont iacheteur du rØseau navait pas la propriØtØ Cette

decision supporte la validitØ de ienregistrement de lavis

donnØ par lintimØ Nadeau pour publiquement dØnoncer

son droit de propriØtØ sur ses bâtisses

Quant aux questions quon se pose sur ks droits et

recours faturs de Nadeau pour liquider cette affaire ii ny

sur le point aucune difficuitØ En toute dØfØrence cepen

dant ii faut ajouter que ce sont là des questions ØtrangŁres

la disposition du present litige et en outre du fait quil

serait inopportun de le faire il nappartient pas aux tn

bunaux dexprimer prØmaturØment des opinions

Ii reste un mot dire sur lopportunitØ dentendre Ro
drigue avant de prononcer sur linterprØtationmais non

sun lannuiationde la promesse de vente intervenue entre

Nadeau et lui-mŒmeLe dossier rØvŁle quaprŁs avoir pour

suivi Nadeau en la prØsente cause pour faire radier lenre

gistrement de iavis donnØ par ce dernier pour dØnoncer

ses droits Dulac pris une wction en garantie formelle

contre Rodrigue concluant ce quil soit tenu dintervenir

dans laetion pnincipale contester et faire rejeter les prØ

tentions de Nadeau et ce que Rodrigue soit condamnØ

dacquitter indemniser Dulac de toute condamnation qui

pourrait ŒtreportØe contre lui en principal intØrŒtet frais

etc Cette action ØtØ signifiØe personnellernent Ro

dnigue Ii ne sen est pas souciØ Ii nest pas intervenu Ii

S.C.R 655
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na mŒmepas comparu sur cette action Ii là je erois

plus quune justification pour disposer de la prØsente cause Durc

sans plus amples frais ou dØlais NAu
Pour ces motifs qui sont en substance ceux du jugement Fa

forrnel et unanime de la Cour dAppel je rejetterais lap.pel

avec dØpens

Appeal allowed with costs

Solicitor for the appellant Rosaire Beaudoin

Solicitor for the respondent Guy Hudon


