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ContractLease with promise of saleFarm landRent when fully paid

to be deemed sale priceLessor then to execute deed of sale with

warranty of clear titleLoan guaranteed by hypothecPayment of

loan spread over period of 25 yearsOffer by lessee of balance due

under leaseLessor requested to give titleRefusal by lessor owing

to existence of hypothecSpecial clause in the agreementWhether

lessor bound to pay balance due on hypothec or lessee obliged to

wait until last payment due on hypothec before obtaining title

Articles 1021 1091 1493 1635 C.C

The respondent in July 1943 entered into an agreement lease with

promise of sale whereby he took possession of farm land belonging

to the appellant including buildings stock and equipment The rent

was fixed at $13000 $6500 to be paid in cash at the signing of the

agreement and the balance payable by annual instalments of at least

$500 with privilege of pre-payment The agreement also stipulated

that when the rent had been fully paid it was to be deemed the

sale price and then the appellant bound himself to execute in favour

of the respondent deed of sale of the property un bon contrat de

vente with warranty of clear title avec guarantie de titres clairs

The farm was one of two parcels of land formerly owned by the

appellant on both of which there had been placed by him in 1936

hypothec for $4000 in favour of the Agricultural Loan Commis

sion and the payment of that loan was spread over period of

twenty-five years The appellant had in 1933 sold the other parcel to

his son who had assumed the entire hypothecary debt and bound him
self to his father to pay it special clause of the agreement upon

whose interpretation rests the decision of this case stipulated inter

alia that the respondent would not be obliged to pay the balance of

the purchase price to the appellant as long as the hypothec due to the

Commission would not have been paid by the
appellants son or

by the appellant the latter binding himself to request devant faire

demande the Commission to consent to give discharge main
levee of the hypothec and to retain its privilege only on the parcel

owned by the son and in case of refusal by the Commission the

respondent then would be allowed pourra to retain in his hands an

amount of the annual payments equal to the balance then due on the

hypothec further payment of $1500 having been made the

respondent on the 11th of March 1944 offered to the appellant the

sum of $5163.92 being the balance in capital and accrued interest

and called upon him to execute an appropriate deed of sale but the

appellant refused The respondent then brought an action against

the appellant asking that he be condemned to sign such deed and

in default thereof that the judgment to be rendered serve as title

PEESENT_Rmfret CJ and Kerwin Hudson Taschereau and
Rand JJ
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1645 The appellant in his plea submitted that he was not able to give

BLT clear title to the respondent owing to the hypothec of the Commis
BEAU

sion which he alleged it was agreed the appellant would not be

TREMBLAY obliged to pay and contended that all the respondent could do as

long as that hypothec existed sas to retain into his hands an amount

of instalments equal to the amount of the unpaid portion of the

hypothec The respondent replied that the appellant has always been

able to give discharge of the hypothec by paying the Commission

sum of $464.52 which the Commission declared in writing it was ready

to accept The respondents action was dismissed by the Superior

Court but that judgment was reversed by majority of the appellate

court

Held affirming the judgment appealed from Rand dissenting that

the respondents action should be maintained The stipulations con
tained in the special clause were exclusively for the benefit of the

respondent and for his own protection so as to allow him to sus

pend the annual instalments due by him until the property would

be cleared of the Commissions hypothec the respondent was the

only party having the right to invoke that clause but he was not

bound to take advantage of it There was nothing in the agreement

to show that the respondent should wait until the last payment due

to the Commission would be made before being able to obtain

title while on the other hand there was nothing to lessen the obli

gation of the appellant to execute deed of sale with warranty of

clear title as soon as the respondent would have paid the full amount

due by him Moreover as fact the Agricultural Loan Commis
sion had no objection to give discharge of its hypothec and had

declared it was ready to do so on payment of sum of $464.52 The

appellant had only to pay that amount in order to get main-levee

and he was bound to do it

Per Rand dissenting.The appellant during such time as the obliga

tion to the Commission was being performed according to its terms

was to be protected under the terms of the special clause against

being called on to pay any of the moneys owing under it The

language of that clause necessarily imparts the following interpre

tation on the land there is hypothec which must run according

to the terms of the obligation of third party unless the hypothecary

creditor will voluntarily release it in case he refuses the comple

tion of the agreement must await the performance of that obligation

language of that clause necessarily imports the following interpre

on the balance of the renta significant provisionbut since the

appellant cannot give title before the maturity of the obligation he

can neither compel the payment of that balance nor be compelled to

accept it as performance by the respondent entitling him to demand

the contract of sale during that period of suspension

APPEAL from the judgment of the Court of Kings

Bench appeal side province of Quebec reversing th.e

judgment of the Superior Court White and maintain

ing the respondents action en passation de titre
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The material facts of the case and the questions in issue

are stated in the above head-note and in the judgments BauIT

now reported 114Y

Gervais K.C and Veilleux for the appellant

Samson for the respondent

The judgment of the Chief Justice and of Kerwin Hud
san and Taschereau JJ was delivered by

THE CHIEF JUSTICE Par acte passØ Coaticook le 31

juillet 1943 lappelant sest engage vendre avec garantie

de titres clairs lintimØ pour la somme de $13000.00

dont $6500.00 ont ØtØ payØs comptant lors de la signature

de lacte une terre au canton de Barnston dØcrite lacte

avec bâtisses ØrigØes ainsi que les animaux grØments de

ferme etc tel que le tout est plus au long ØnumØrØ lacte

Cet acte peut Œtre considØrØ comme Øtant un bail avee

promesse de vente par lappelant lintimØ En vertu de

cet acte il fut convenu que lintimØaurait la possession de

limmeuble et des objets en question pour le prix et loyer

mentionnØ et que la balance encore due de $6500 serait

payee lappelant par versements annuels et consØcutifs

dau moms $500 chacun avec privilege pour lintimØ de

faire des paiements partiels dau moms $100 en aucun

temps avec intØrŒtau taux de 5% par an sur toute balance

due Une des obligations de lappelant Øtait que si im
time payait bien son loyer et remplissait bien toutes les

autres obligations auxquelles ii Øtait tenu le loyer ainsi

payØ serait alors pris et considØrØ comme le prix de vente

de la propriØtØ et lappelant serait

oblige dart passer tin bon contrat de yenta IintimØ on ses reprØ.

sentants lØgaux mais non autrement ni auparavant

Des le debut de lacte lappelant dØclarait quil louait

avec promesse de vente lintimØavec garantie de titres

clairs

Ii suit de là que lintimØ avait droit de la part de

lappelant un titre clair la propriØtØ vendue des qui
avait effectuØ le paiement integral de la somme de $13000

et quil avait en outre accompli toutes les autres obliga

tions qui apparaissent cet acte de bail-vente

256SO6
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1945 Le mars 1944 lintimØ par lentremise de ses pro

cureurs fit savoir lappelant quil entendait lui payer
iminØdiatement la balance due en capital et intØrŒt et

RinfretC
quil dØsirait avoir un contrat clair de toute hypothŁque
Ii ajoutait que lappelant naurait quà se presenter chez le

notaire Normandin Coaticook et que largent serait là

pour le payer en complet rŁglement

Lappelant se rendit chez le notaire mais ii ref usa

de signer le contrat franc et quitte en prØtendant quil ne

pouvait ainsi consentir un acte clair et libre de toute

hypothŁque vu que la Commission du PrŒtAgricole Cana
dien lui avait le fØvrier 1936 fait un prŒt de $4000 en

garantie duquel il avait hypothØquØ entre autres limmeu
ble qui faisait lobjet du contrat entre lappelant et lintimØ

fl ajouta que depuis lors il avait vendu son fils Victorien

Breault lun des immeubles hypothØquØs en faveur de la

Commission du PrŒt Agricole Canadien que son fils sØtait

chargØ de payer les diffØrentes ØchØances de cet emprunt au

fur et mesure quelles devenaient dues et que tout ce que

lintirnØ pouvait exiger cØtait de garder entre ses mains les

versements annuels en capital quil sØtait engage payer en

vertu de lacte de bail-vente

Sur cc lintimØ par lentremise de son notaire fit

rØguliŁrement mettre lappelant en demeure daccepter la

balance du prix de vente de limmeuble et de lui consentir

un acte de vente avec titres clairs dont le projet fut en

mŒme temps soumis lappelant qui persista dans son

ref us

La clause de lacte de bail-vente que lappelant invo

qua lappui de la position quil prenait doit Œtreici repro

duite en entier vu que de son interpretation depend la

decision quil nous faut rendre Elle se lit comme suit

Le hailleur declare qua sa propriØtØ est hypothØquØe en faveur de Ia

Commission du PrŒt Agricole Canadien suivant acte dobligation passØ

devant ie notaire soussignØ Is sept fØvrier miii neuf cent trente-six enre

gistrØ Coaticook dana le Reg Vol 46 No 19341 la balance encore

due sur ce prŒt ØtØ assumØe par Victorian Breault en vertu de Ia vents

du 18 novembre 1938 aus-mentionnØe laqueHe balance de prŒt eat due et

payable par ledit Victorien Breault at le looatalre aura droit dexiger

avoir communication des .reçus ehaque annØe pour Øtablir que lea verse

menta annuals dus Ia Commission sout payee et il ne sera pas oblige

de payer Ia balance re%renant audit baulleur en vertu des prØsentes taint

que lhypothŁque due la Commission du PrŒt Agricole Canadien naura
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pas ØtØ paye par edit Victorien Breault ou par .le bailleur le bailleur

devant faire dernande ia Commission du PrŒt AgHcole afin quelle con-
BREAULT

sente main-levee dhypothŁque sur Ic terrain prØsentement lone et quelle

garde son privilege et hypothŁque seuiement stir In terre dudit Victerien TasanitAy

Breauit Au cas oi Ia Commission naceorderait pas cette main-levee le

Rnf tC
locataire pourra garder eutre ses mains lee versements annuele en capitakl

au eas oü sa balance de prix serait aussi ØlevØe que le montaint dft Ia

Commission le locataire payant seuilement see intØrŒts chaue annØe

dams tel cas

Cest là-dessus que le litige sest engage

LintimØpoursuivit lappelant en passation de titre Ii

consigna au greffe de la Cour la balance qui Øtait due en

vertu de lacte de bail-vente II produisit le projet dacte

de vente qui avait ØtØprØparØ et ii conclut ce que lappe
lant fut condamnØ le signer ou ce quà dØfaut par lui de

ce faire jugement intervenir Øquivaille titre et en ait

tous les effets lØgaux

Par son plaidoyer Øcrit lappelant rØpØta de nouveau

quil nØtait pas capable de donner des titres clairs cause

de lhypothŁque de la Commission du PrŒt Agricole et ii

invoqua la clause ci-dessus reproduite en prØtendant quen
vertu de cette clause tout ce que le demandeur pouvait

exiger cØtait de garder largent jusquà ce que lhypothŁ

que de la Commission du PrŒt Agricole fut disparue

Par sa rØponse ce plaidoyer lintimØsoumit que la

stipulation contenue dans la clause Øtait exciusivement pour

sa protection lui afin de lui permettre de suspendre les

paiements annuels quil sØtait oblige de faire jusquà ce que
limmeuble eüt ØtØ libØrØ de lhypothŁque que rien dans

lacte de bail-vente ne diminuait lobligation de lappelant

de lui consentir un acte de vente avec garantie de titres

clairs des que lintimØlui payait toute balance due et que

dailleurs en fait la Commission du PrŒt Agricole ne refu

sait pas daccorder main-levee de cette hypothŁque sur

limmeuble en question et quelle sØtait dØclarØe prŒte

Ia consentir sur paiement par lappelant dune somme de

$464.52

En Cour SupØrieure lappelant rØussit faire rejeter

laction de lintimØ mais la majoritØ de la cour dappel

infirma ce jugement et accueillit laction de lintimØsuivant

ses conclusions avec dØpens les honorables juges

McDougall et McDougall Øtaient cependant dissidents
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1945 Nous sommes davis que lintimØ dans sa rØponse au

Buz plaidoyer Øcrit de lappelant exactement dØfini la yen

table situation des parties dans les circonstances

R1tCJ notre humble avis et conformØment ce quen dit

lhonorable juge Bissonnette dans ses notes lappui du

jugement de Ia cour dappel la convention entre les parties

et en particulier la clause qui fait lobjet de la discussion

nest ni ambiguº ni Øquivoque

Lappelant sest engage consentir lintimØun acte

de vente franc et quitte de toutes charges et hypothŁques

des que lintimØaurait rempli toutes ses obligations et lui

aurait payØ toute balance due sur le pnix convenu CØtait

là son obligation principale et ii Øtait tenu de laccomplir

des que lintimØ aurait rempli sa part dobligations

Lappelant sØtait engage obtenir la main-levee de la

Commission du PrŒt Agricole Canadien

Dautre partlappelant en dØclarant dans la clause

prØcitØe que sa propriØtØ Øtait ainsi hypothØquØe ajoutait

que lintimØne serait pas oblige de payer Ia balance qui lui

revenait tànt que cette hypothŁque naurait pas ØtØ payee

soit daprŁs les termes de la clause par ledit Victorien

Breault ou par le bailleur cest-à-dire par lappelant

Lappelant sengageait faire la demande la Com
mission du PrŒt Agricole Canadien afin quelle consente

main-levee dhypothŁque et quelle garde son privilege et

hypothŁque seulement sur la terre du fils Victorien Breault

Et la clause ajoute

Au cas cii Ia Commission naooorderai.t pas cette main-levee le

locataire lintime pornra garder entre ses mains les versements annuels

en eapital au eas oii sa balance de prix serait aussi levØe que le montant

dft la Commission le locataire payant seulement ses intØrŒts chaque

annØe dans tel cas

Ii ny rien là qui dit que lintimØsera tenu dattendre

pour avoir son titre Cest une stipulation en faveur de cc

dernier et qui est ØdictØe son bØnØfice Ii est seul avoir

le droit de linvoquer mais ii nest pas tenu de sen prØ

valoir

En vertu du contrat lintimØavait le droit danticiper

les versements du prix de vente il avait le privilege de faire

des paiements partiels en aucun temps et sur le paiement de

la balance du prix de vente ii avait droit dexiger son titre

clair
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Cela nØtait dailleurs que raisonnable parce que sil 1945

lui eut fallu attendre que lappelant on son fils Victorien BREATJLT

Breault eussent fini de payer la Commission du PrŒt Agri- TREMBL4Y

cole Canadien suivant les versements prØvus lacte dobli-
RmfretC.J

gation en faveur de cette derniŁre ii fut reste sans titre

pendant encore une pØriode de 17 ans au minimum et

pendant encore pius longtemps si lappelant ou son fils

avaient fait dØfaut deffectuer ces versements

Suivant larticle 1091 du Code civil le terme est tou

jours stipulØ en faveur du dØbiteur moms quil ne rØsulte

de la stipulation ou des circonstances quil ØtØ ausSi con

venu en faveur du crØancier Or ici bien loin de trouver

une stipulation contraire on voit en fait que le contrat de

bailvente accorde VintimØ le privilege de completer ses

paiements en aucun temps

LintimØ done agi suivant son droit strict et lappe

lant pouvait vainement prØtendre quil Øtait incapable

dobtenir de Ia Commission du PrŒt Agricole Canadien la

main-levee de son hypothŁque tout ce quil avait faire

Øtait de payer le prŒt agricolepour obtenir cette main-levee

et cØtait son devoir de le faire La clause elle-mŒme quil

invoque comme on la vu sexprime comme suit

taut que IhypothŁque due Ia Commisthon du PrŒt Agricole Canadien

naura pas tØ pay6e par ledit Victrien Breault ou par le bailleur

Ii ne pouvait donc se retrancher derriere la prØtention

que son fils avait assume les paiements en faveur de la

Commission du PrŒt Agricole ii continuait davoir lui

mŒme lobligation de faire ces paiements Et dailleurs

IintimØ nØtait nullement concernØ par les arrangements

que sans sa participation lappelant avait faits avec son

fils Vis-à-vis de lintimØ lappelant continuait seul dŒtre

responsable des engagements quiI avait pris

Mais ii plus ii Øtait inexact de prØtendre que la

Commission du PrŒt Agricole Canadien refusait daccorder

main-levee Elle avait dØclarØ dans sa lettre du 10 mars

1944 quelle dailleurs confirmCe lors de lenquŒte en cette

cause quefle serait prŒte consentir cette main-levee sur

paiement de la somme de $464 52 Tout ce que lappelant

avait faire pour obtenir la main-levee requise Øtait done

de payer cette somme En la payant ii se trouvait par le

fait mŒme subrogØ dans tous les droits de la Commission



224 SUPREME COURT OF CANADA

1945 contre son fils Nous navons pas entrer dans la considØ

BREAULT ration qui ØtØ suggØrØe que peut-Œtre II aurait des diffi

cultØs se faire rembourser cette somme par son fils

Rhfr4C
cause des liens de famile etc Cela na rien voir dans

lexamen des droits de lintimØ

Mais je ne puis mabstenir de remarquer aprŁs mon
sieur le juge Bissonnette en cour dappel combien tout ce

litige est dØconcertant et jusquà quel point II possŁde la

saveur des traditions normandes les mieux caractØrisØes

Des le debut ii eut ØtØ des plus facile pour lappelant

dØviter ce procŁs coilteux en prenant mŒme les offres

que lintimØlui faites la somme requise pour payer la

Commission du PrŒtAgricole le montant quelle demandait

pour accorder la main-levee nØcessaire De cette façon il

eut rØgularisØ sa position et ii eut pu consentir avec

garantie de titres clairs le bon contrat de vente quil

sØtait engage donner lintimØ Mais ii sest entŒtØ

et par là II ØtØla cause de ce long litige inutile pour lui

Ii refusØ de remplir vis-à-vis de son acheteur la

premiere et la plus essentielle des obligations dun vendeur

qui est la dØlivrance de la chose quil vendue conformØ

ment larticle 1493 du code civil

Ii sest arc-boutØ derriere ce quil compris comme

Øtant ses droits stricts et ii insistØ suivant un mot

cØlŁbre pour exiger his pound of flesh

Ii ne pouvait en aucune facon refuser de se conformer

ce que dØsirait lintimØ qui ne consiste aprŁs tout que

dans la demande la plus simple que peut faire un acheteur

soit dobtenir son contrat de vente sur paiement du prix

stipulØ

Ii sest retranchØ derriere la clause dØjà citØe qui ne

comporte nullement pour lui le droit quil invoquØ dans

sa defense

En effet en dØclarant que son immeuble Øtait hypothØ

quØ en faveur de la Commission du PrŒt Agricole ii na

rien fait autre chose que de dØvoiler son acheteur ce

quil Øtait de son devoir absolu de lui declarer

Ii ajoutØ que la balance encore due sur lobligation

quil avait consentie la Commission du PrŒt Agricole

avait ØtØ assumØe par son flis Victorien Breault
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Ensuite cette clause declare que lintimØaurait le droit 1945

dexiger quon lui communique les reçus chaque annØe BuLr

pour Øtablir que les versements annuels dus la Corn-

mission Øtaient payØs Cette autorisation ainsi donnØe
RfrC

lintimØ Øtait tout naturellement pour lui permettre de

verifier si les paiements dus la Commission Øtaient ren

contrØs ØchCance parce que sils ne lØtaient pas la Com
mission aurait pu en poursuivre le recouvrement mŒme

par voie daction hypothØcaire clirigØe contre la propriØtØ

vendue lintimØ

La clause procŁde ensuite dire que lintimØ ne

serait pas oblige de payer la balance revenant lappelant

tant que lhypothŁque due la Comission du PrŒtAgricole

naura pas Øt6 payee CØtait là insØrer dans lacte mŒmela

reconnaissance du droit auquel pourvoit larticle 1535 du

Code civil Ii ne peut avoir dobjection ce que les parties

au contrat insŁrent dans celui-ci une condition Øtablie par

le code Dautant plus que cet article 1535 reconnaIt ce

droit lacheteur moms dune stipulation contraire

Cest là une façon de procØder habituelle dans les

transactions de la province de QuØbec en conformitØ avec

larticle 1021 du code civil en vertu duquel les parties jugent

propos de transformer une obligation resultant de la loi en

une obligation conventionnelie pour Øcarter le doute

Que lon remarque dailleurs que cette partie de la

clause mentionne que lintimØ

ne sera pm oblige de payer Ia balance revenant lappeiant en vertu

des prØsentes tint que lhypothŁque due la COmmission du PrŒtAgricole

Canadien aura pas Øte payee par ledit Vietorien Breault ou par le

baileur

CØtait là reconnaItre dans la clause elle-mŒme que

pour les versements annuels faire la Commission linti

me pouvait compter non seulement sur Victorien Breault

mais Øgalement sur le ailleur id est sur lappelant

Puis la clause poursuit

Le bailleur levant faire demande In Commission du PrŒt Agri

cole afin quelle consente main-levee dhypothŁque stir le terrain pr
sentement louØ et quelle garde sea privilege et hypothŁque seulement

8Ur la terre dudit Victorian Breault
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1945 Lappelant devait done adresser la Commission cette

BREAULT demande de main-levee en vertu de lacte dobligation du

TREMBLAY
fØvrier 196 La Commission nØtait pas obligØe daccor

RfI.C
der cette main-levee Ii nest dit nulle part dans la clause

ni dailleurs dans lacte entier que lappelant ne serait tenu

dobtenir la main-levee de lhypothŁque que dans le cas oii

la Commission se dØclarerait prŒte la donner sans condi

tions

Ii ny rien dextraordinaire dans une clause de ce

genre entre vendeur et acheteur Si au lieu dun bail

avec promesse de vente que nous avons ici ii sØtait agi

dune vente pure et simple lacheteur eut ØtØ tenu au

moment mŒme de cette vente dobtenir de la Commission

la main-levee de lhypothŁque qui affectait limmeuble

vendu Ti eut ØtØ tenu de lobtenir en vertu de la loi et

sans quil fut nØcessaire dinsØrer cette obligation dans

lacte Ii est evident que les parties ont convenu dagir

comme elles lont fait ici parce que tant que leurs relations

demeuraient cefles de promettant-vendeur et de promet

tant-acheteur ii importait peu que lhypothŁque subsistftt

sur limmeuble qui faisait lobjet de ce contrat Mais des

que le promettant-acheteur comme il en avait le droit

sest dØclarØ prŒt payer la balance du prix mentionnØ

dans le contrat le devoir absolu du promettant-vendeur

Øtait de faire disparaItre lhypothŁque conformØment son

obligation resultant tant de la loi que de la convention de

vendre avec garantie de titres clairs et qui exigeait quil

transmit son acheteur le bon contrat de vente

Enfin toujours la mŒmeclause ajoute que

au eas oi la Commission naccorderait pas cette main-levØe le locataire

pourrait garder entre ses mains les versements annuals en capital au cas

oü sa balance de prix serait aussi ØlevØe que le mont-ant dft la Com

mission le locataire payant seulement ses intØfŒts chaque annØe dans

tin tel cas

Cest là une stipulation uniquement en faveur de im
time Comme on la dØjà fait remarquer 11 nØtait pas

nØcessairØ de linsØrer dans lacte parce que lintimØaurait

eu ce droit quand mŒmeen vertu de larticie 1535 du code

civil LintimØayant alors

juste sujet de craindre dŒtre trublØ par tine action hypothØcaire

il aurait pu conformØment cet article

diffØrer le paiement du prix jusquà ce que le vendeur fasse cesser ce

troubie ou lui fournisse caution
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Dautre part ii Øtait utile et prudent dinsØrer cette 1945

condition dans lacte cause des mots qui terminent BAuLT
larticle 1535 C.C moms dune stipulation .contraire

Les parties lacte auraient done Pu stipuler que
nonobstant le fait que lintimØserait devenu exposØ une

action hypothØcaire de la part de la Commission du PrŒt

Agricole ii serait quand mŒmetenu de continuer ses paie

ments mais il ne pouvait avoir dobjection ce que les

parties conviennent ainsi que le code le permettait

laŁheteur de dire expressØrnent que si Victorien Breault et

lappelant nØgligeaient de rencontrer leurs obligations vis

à-vis de la Commission lintimØ pourrait

garder entre ses mains les versements annuels en eapitsi au cas oi sa

balance de prix serait aussi ØlevØe que ie montant dü Ia Commission

La phrase ajoute que dans cette derniŁre hypothŁse

le locataire paiera cependant ses intØrŒts chaque annØe

Cela est tout naturel puisquil restait quand mŒmeen p05-

session de limmeuble et quil devait compenser lavantage
ou les avantages resultant de cette position par le verse

ment des intØrŒts Mais nous le rØpØtons le droit pour
lintimØ de garder entre ses mains les versements annuels

en capital Øtait une condition uniquernent stipulØe en

faveur de lintimØ Elle prØsentait cependant pour lui un

dØsavantage parce que dans tel cas cela Øloignerait

lØpoque oii ii pourrait obtenir son bon Łontrat de vente

Mais dautre part cette condition son Øgard nØtait

que facultative Ii est dit le locataire pourra garder

Ii nest pas oblige de le faire Ii peut lui aussi ainsi que
lappelant lui en donnØ lexemple exiger lexercice de ses

droits stricts Ii peut decider de ne pas se prØvaloir de ce

droit et se declarer prŒt comme ii la fait effectuer le

paiement de la balance du prix de vente en demandant un
bon contrat de vente avec garantie de titres clairs

LintimØ dØcidØ de demander ce bon contrat de

vente et puisque lappelant le lui refuse nous ne

v.oyons pas sur quoi les tribunaux se baseraient pour ne pas

liii accorder cette demande Ii ny absolument rien dans

le contrat entre lappelant et lintimØqu.i puisse autoriser le

refus daccorder les conclusions de lintimØ

La clause sur laquelle lappelant sappuie ne lui

reconnalt aucun des droits quil invoquØs pour refuser de

se conformer la demande de lintimØ



228 SUPREME COURT OF CANADA

Sur le tout nous sommes done davis que lappel doit

BEF.AVLT Œtre rejetØ et que le jugement de la Cour du Bane du Roi

en appel dolt ŒtreconfirmØ avec dØpens

Rinfret C.J
Rand dissentingThis action was brought by the

respondent as purchaser under lease dated July 31st

1943 with promise of sale avec garantie de titres clairs

of farm stock and equipment belonging to the appellant

The rent was $13000 payable half in cash and the balance

in annual instalments of not less than $500 with interest

at per cent payable annually When the rent had

been fully paid it was to be deemed the sale price and

the lessor bound himself thereupon to execute un bon

contrat de vente of the property

The farm was one of two parcels of land formerly

owned by the lessor on both of which there had been

placed by him in 1936 hypothec for $4000 in favour

of the Agricultural Loan Commission Payment of the

loan was spread over period of twenty-five years The

other parcel the lessor had in 1938 sold to his son who had

assumed the entire debt and bound himself to his father

to pay it At the time of the lease therefore both por

tions were bound by the hypothec but as to that now in

question the appellant- was in the position of surety

and entitled to exoneration from the charge

That situation was fully disclosed to the lessee and

was dealt with by clause reading as follows

Le baiileur declare que sa propriØtØ est hypothØquØe en faveu de

Ia Commission du Pret Agricole Canadian suivant acte dobligation

passØ devant ie notaire soussignØ le sept fØvrier mu neuif cent trente-six

enregistrØ Coatieook dana le Reg Vol 46 No 19341 Ia balance

encore due sur ce prŒt dtØ asstunØe par Victorien Breault en vertu

de ia vente dii 18 novembre 1938 sus-menticmnØe iaquelle balance de

prŒt eat due et payable par ledit Victorien Breault et le locataire

aura droit dexiger avoir communication des recus chaque annØe

pour Øtablir que lea versements annuals dus Ia Commission sont payØs

et ii ne sera pas oblige de payer Ia balance revenant audit hailileur en

vertu des prØsentes tant qua 1hypothqedue la Commission du PrŒt

Agricole Canadien naura pas ØtØ payee par ledit Victorien Breault

ou par le bailleur le bailleur devant faire demande la Commis

sion dii PrŒt Agricole afin quelle onsente main-levee dhypothŁ

que sur le terrain prØsentement lou6 at quelle garde son privilege et

hypothŁque seuleinent sur la terre dudit Victorien Breauit Au eas

oii Ia Commission naceorderait pas cette mainevØe le iocataire pourra
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garder entre ses mains les versements annuels en capital an eas oà sa 1945

balance de prix serait aussi ØIeve que te montant dft la Commission
le locataire payant seulement ses int6rŒts chaque annØe dane tel cas UL

In October of the same year 1943 the respondent took TREMBLAY

up with the Commission the matter of raising loan to pj
pay off the balance of the rent The loan was intended

to be secured in part by hypothec on the leased lands

which involved release of them by the Commission

from the existing hypothec The Commission agreed

to advance $5000 Later on in March 1944 this offer

was increased to $6000 and the Commission intimated

its willingness to discharge the hypothec from the leased

lands on the special payment of $464.52 in addition to

the regular instalments The result of this would be to

reduce the obligation to $2800 the maximum sum which

the Commission was willing to carry on the sons property

alone

Armed with this arrangement the respondent required

the lessor to make provision for the payment to the Com
mission of $464.52 and to complete the promise of sale

by the execution of contract with the title freed from

the hypothec The lessor refused to do that for this rea

son he was being required to pay out money on an

obligation which was recognized by the lease as being

primarily his sons and since the son was not in default

and unless the payment were made the hypothec would

not be discharged he was not then in position to execute

contract of sale with an unencumbered title formal

tender of the balance of the rent was made and contract

presented for execution and on the refusal of the lessor

to sign that instrument these proceedings were brought

to compel the specific performance of the agreement

The point of controversy is very narrow and it is this

was the lessor bound under the lease to do more for the

purpose of obtaining release of the land from the

hypothec than simpiy to make request to the Commis
sion to that effect was he bound in addition upon tender

of the balance of the rent to do whatever might be neces

sary even to the extent of paying off the obligation in

full to clear the hypothec from the leased land
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1945 The lease was contained in standard printed form

BRFIuI.T to which were added certain special typewritten clauses

TRMBLAY including that quoted Towards the end of the docu

RudJ
ment and in ordinary printing was the following clause

Mais si Is iooataire paie bien son ioyer et reinplit bien toutes les

autres obligations sus-men.tionnØes ii est convenu et entendu que ledit

Ioyer sinai payØ sera aims pris et considØrØ comme le prix de ente de

ladite propriØtØ et is bailleur sera oblige den passer tin bon contrat de

vente audit locataire ou sea reprØsentants lØgaux mais non autrement

iii auparavant

Under the obligation with the Commission the lessor

was entitled to pay off the balance of the loan at the

date of maturity of any instalment February 7th in each

year in accordance with the regulations of the Commis

sion subject however to bonus of per cent of that

balance by way of liquidated damages for the loss of

interest for the full term of twenty-five years There is

nothing to show that the regulations placed further

burden upon the exercise of that power

The contention of the respondent is that by virtue of

this title clause the lessee had the right at any time as

he did to tender the balance of the rent and require

from the lessor contract such as demanded On that

view there was really no purpose served by the special

typewritten clause Section 1535 of the Civil Code

would have afforded the lessee as full protection against

the hypothec as he now claims to be the sole effect of

that provision

An examination of its language indicates clearly to

me that during such time as the obligation to the Com

mission was being performed according to its terms the

lessor was to be protected against being called on to pay

any of the moneys owing under it The significant
words

are these

le bailleur devant faire demande Ia Commission du Pret Agricole afin

quelle consents main-levee dhypothŁque 8ur le terrain prØsentement

louØ et quelie garde son privilege et hypothŁque seulemenit stir Ia terre

dudit Victorien Breault Au cas la Commission naccorderait pas cette

main-leve le locataire pourra garder entre ses mains lea versements

annuals en capital au cas oü sa balance de prix serait aussi Ølevde que le

mcntasit dCi la Commission is locataire payant seulement sea intØrŒts

chaque annØe dana tel cas
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Several observations are to be made on this language 1945

In the first place it is beyond dispute that the hypothec Bu
and the accompanying obligation are contemplated to

TREMBLAY
continue after the leased land has been discharged By
the previous language of the same paragraph the parties

identify the hypothec with the obligation tant que

lhypothŁque due Ia Commissionand the words son
privilege et hypothŁque make that fact perfectly clear

Equally clear is the fact that the request may be made

at time when the instalments of the rent are still in

the future and to be paid And finally the request is

not intended to be in the exercise of any power to compel
the Commission to give the discharge The Commission

may refuse and that means rightly refuse

Now what in the light of the language used could

be intended to follow from the proper refusal of the

Commission to discharge if it were not that the parties

would in the performance of the agreement be bound

by that refusal and would adjust the performance ac
cordingly They are in fact treating the hypothec as

an encumbrance irremovable without the consent of the

Commission The lessor must request the Commission

to release the land Why such provision if the lessee

can at any time demand clear title Why make the

request b1igatory What could be more absurd than

expressly to provide that the lessor must make such

request when by the same instrument he must on ten
der of the balance of rent furnish good title The
lessor makes that request The Commission places

condition on the release the clause does not call upon the

lessor to meet any condition Why should duty to do

so be implied The view urged by the respondent would

mean that within month from the date of the lease

say on August 31st 1943 the lessee could have ten

dered the balance of the rent and demanded contract

of sale with clear title This as both parties knew the

lessor did not possess the legal right or power to enable

him to give and he could therefore on the refusal of

the Commission have been put in adefault which would

give rise to right of resolution of the agreement on the

part of the lessee. In other words the parties with full
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1945 knowledge of the facts enter into an agreement which

BREA1JLT one of them the lessee can virtually repudiate the next

ThEMBLAY day The elaborate special clause designed to meet that

precise situation turns out to have had only the very

different result of securing to the lessee the protection

already afforded him by law But it is the result that

follows from refusal by the Commission of main-levee

that determines the proper interpretation of the special

clause and it is this aspect of the agreement that Bisso

nette in his analysis does not appear to have con

sidered

The effect of the special clause may also be put thus

when the lessee tenders the balance of the rent the

lessor is bound to try to obtain release of the hypothec

and he must do everything necessary to bring it about

That cannot include the exercise of the reserved power

to pay off the obligation in full because request in

such case is quite inappropriate his power does not

require request In any event it could be exercised

only as of February 7th in any year If the Commis

mission refuses to give the discharge the lessee must

await the time when the obligation either is performed

according to its terms or by virtue of the power reserved

The duty to make the request would therefore be opera

tive only at time other than the maturity dates for the

instalments under the obligation On those dates the

lessor must exercise his right to pay the obligation off

in full not merely request main-levee but at all other

times of the year he is exposed to refusal by the Corn

mission which in turn becomes obligatory on the lessee

On that construction it will be said that on the request

the Commission did not refuse and that consequently the

lessor was bound to make the payment required But

the release contemplated by the clause is partial the

hypothec was to continue and likewise the sons obliga.

tion At least therefore the lessor was not intended at

such time to be bound to pay off the whole of the

obligation that would contradict the necessary impli

cation of the language used But if not bound to pay

all then how much If not $3200 why $464 Where

is the limit to be placed There can be none his lia
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bility must be to pay all or nothing and since it is not 1945

the former it must be the latter This confirms the BREAULT

plain language dealing with the request that the Corn-
TaEMBY

mission be asked to be satisfied with the sons property Rd
if the Commission in unwiffing the consequences already

dealt with then follow

Although the power under the obligation to pay off

the loan in full on any maturity date has been treated

as involved in the clauses in question am not to be

understood as assenting to the view that tender by the

respondent would compel the appellant to exercise it

On the contrary think the language of the special

clause is as clearly against that as against payment at

any other time

am therefore unable to treat the special clause as

being wholly futile and abortive What the language

necessarily imports is this that on the land there is

hypothec which must run according to the terms of the

obligation of third party unless the hypothecary credi

tor will voluntarily release it in case he refuses the

completion of the agreement must await the performance

of that obligation according to its terms in that event

the lessee will pay interest on the balance of the rent
significant provisionbut since the lessor cannot give

title before the maturity of the obligation he can neither

compel the payment of that balance nor be compelled to

accept it as performance by the lessee entitling him to

demand the contract of sale during that period of sus

pension

The document must be read and construed as whole

The general clause providing for completion by the pass

ing of contract of sale must be reconciled with this

special stipulation dealing with particular feature of the

arrangement When the general clause creates the right

of the lessee to contract of sale upon payment in full

of the rent it means payment in accordance with the pre

ceding clauses payment at time or in circumstances in

wiich the lessor must accept it as an act in performance

caUing for reciprocal performance on his part But the

special clause provides that this final act of performance

by the lessor will not be compellable while the hypothec

30491i
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1945 remains and it must be consistently with this that the

BRULT payment for the purposes of the general clause can be

TREMBLAY
made If there should be doubt however which do

not entertain of what the language intends it is pre

eminently case for the application of section 1013 of

the Civil Code

would allow the appeal and restore the judgment of

the Superior Court

Appeal dismissed with costs

Solicitors for the appellant Gervais Veilleux

Solicitor for the respondent Samson


