
S.C.R SUPREME COURT OF CANADA 119

HIS MAJESTY THE KING RE8POND-1
APPELLANT .1943

ENT
Noy3

AND
1944

EMILE HALIN CLAIMANT RESPONDENT

ON APPEAL FROM THE EXCHEQUER COURT OF CANADA

ExpropriationLease of municipal airport by CrownExpropriation of

land surrounding itResidue of land remaining property of owner
Land subdivided into building lotsAmount of compensationMethod

of valuationEvidence as to value of landDamage to adjoining land

caused by operation of airportDamages due to noise dust or danger

to persons or propertyServitude of non aedificandi created by

Federal orders in councilWhether claimant entitled to such dam

ages as owner of adjoining land

On the 10th of July 1940 the Federal Government as war measure

leased municipal airport already existing since 1936 at Cap de is

Madeleine Quebec where an aviation school had also been estab

lished In order to enlarge the runways the Crown expropriated

some land surrounding the airport belonging to the respondent the

latter remaining owner of property adjoining the airport and the

expropriated land The property of the respondent had been sub

divided into lots some years previously On the 28th of February

1942 as the Crown had made no move to compensate him the

respondent obtained fiat authorizing him to claim by petition of

right due compensation The respondent claimed $162911.51 being

the value at 94 cents square foot of 514648 square feet of the

expropriated land and damages at the same rate to 1200210 square

feet of adjoining land belonging to him These damages it was

alleged resulted from the general operation of the airport and more

especially from the noise from the dust raised by the starting and the

landing of the air machines and from the danger to persons and prop

erty and damages were also alleged to have been created by servi

tude or easement non aedificandi or altius non tolendi established

by certain orders in council and zoning regulations passed by the

Federal authorities The Crown offered an indemnity of $3000

PREsENT Rinfret Davis Kerwin Taschereau and Rand JJ
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1944 The Exchequer Court of Canada granted to the respondent sum

of $36278.16 being $23159.16 as the value of the expropriated land
HE ING

i.e 514648 square feet at 43 cents per foot and $13122 for damagesto

HALIN the respondents property adjoining such land and the air-port this

latter amount being arrived at by allowing 30 per cent depreciation on

the value of the land estimated at the same price as the expropriated

land The Crown appealed to this Court first on the ground that the

value of 43 cents .per square foot fixed by the trial judge was too high

and secondly that the respondent had no right to claim damages
caused to his adjoining property even if any existed

Held reversing the judgment appealed from that the amount which the

respondent was entitled to recover from the Crown for the land

expropriated should be reduced to $10292.96 Upon the evidence

the amount of 43 cents per square foot fixed by the trial judge is

clearly excessive and the price per square foot should be reduced

to two cents

Held further that the respondent was not entitled to any damage which

may have been caused to the residue of his property adjoining the

expropriated land and the airport

Per Rinfret Taschereau an Rand JJ.The respondents claim was

brought under the Expropriation Act which provides that the party

expropriating must pay besides the value of the land actually expro

printed compensation for land injuriously affected as result of

the expropriation But in this case it is not the ex.propriation itself

which had injuriously affected the respondents adjoining land

As to the depreciation if any resulting from orders in council and

regulations passed under the War Measures Act creating servitude

of non aedificandi or altius non tolendi these orders in council

were antecedent to the expropriation and would have created the

same servitude if there had been no expropriation The respondent

therefore must suffer such prejudice the same as citizens generally

suffer from different kinds of restriction imposed under the present

state of war The depreciation alleged to have resulted from the

operation of the aeroplanes especially from noise dust raised by

them and danger to person and property may present different

aspect as these inconveniences would have existed even in the

absence of the orders in council but the respondent is also

precluded from claiming any relief on that account The re

spondent having subdivided his land into lots each of them

possessed different entity with no relation to the neighbour

ing lot and although the respondent remained the owner of

all the lots each of them was independent from the other The

prin.ciple la.id down by the decision of the Judicial Committee in

Holditch Canadian Northern Ontario Ry AC 536 at

540 should be applied to the present case Each lot taken apart does

not confer any advantage to the neighbouring lot and therefore the

respondent is not entitled to compensation from the fact that upon

the compulsory taking of some of the lots he is prejudiced in his

ability to use or dispose of the remaining lots th respondent is in

no bette position than he would he if the expropriated lots would

have been the property of another person The mere unity of

ownership does not add any value to the lots there is lack of such

connection between all the lots from which it would follow that

through the loss of some of them the others would be depreciated
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by the privation of the advantages that they had and which were 1944

derived from the expropriated lots Therefore no compensation
THE KING

ought to he awarded on account of noise dust or danger winch may
result from the use of the expropriated land City of Montreal HIN
McAnulty Realty Co S.C.R 273 discussed

Per Davis and Kerwin JJ.In claim arising under expropriation pro

ceedings the mere fact that property has been subdivided into lots

does not preclude in all cases the owner from claiming that lots still

retained by him have been injurioiiIy affected when others have

been expropriated But in this case there is no evidence of the

existence in relation to the adjoining land of that unity of posses

sion and control conducing to the advantage or protection of the

property as one holding Therefore the respondent is not entitled

to any allowance for depreciation of any lots retained by him due

to the construction or operation of the airport

Per Davis J.The respondents claim in respect of his adjoining property

for damages caused by the general operation of the airport has never

been made the subject-matter of any petition of right and conse

quently no fiat was ever granted by the Crown to litigate such

claim there was no power in the trial judge to amend the claim in

the petition of right by allowing this additional and totally different

claim in eespect of other lands than those expropriated and covered

by the petition of right

APPEAL by the Crown from the judgment of the

Exchequer Court of Canada Angers awarding to the

respondent the sum of $36278.16 in full compensation for

the lands expropriated by the Crown under the Expro

priation Act R.S.C 1927 64 and also for damages

arising out of such expropriation The Crown had offered

$3000 and the respondent had claimed $162911.51

AimØ Geoffrion K.C and François Lajoie K.C for the

appellant

John Ahern K.C for the respondent

The judgment of Rinfret Taschereau and Rand JJ was
delivered by

TASCHEREAU J.Il sagit dans cette cause de determiner

lindemnitØ due lintimØ dont certains terrains ont ØtØ

expropriØs par le gouvernernent fØdØral

quelques mules au nord du Cap de la Madeleine dans

la province de QuØbec une Øcole daviation ØtØ Øtablie

il quelques annØes et cest pour agrandir le champ
denvolØe et datterrissage que les terrains en question ont

ØtØ requis Ii est admis par les parties que les lots expro
priØs ont une superficie de 514648 pieds carrØs pour
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1944 lesquels le gouvernement fØdØral offert la somme de

THE KING $3000 Cest lintimØqui pris linitiative de faire deter

HALIN
miner le montant et dans sa petition de droit telle .que

dØfinitivement amendØe ii rØclame $162911 .51 pour la

Tasehereau
valeur des terrains expropries et pour dommages causes au

rØsidu En Cour dEchiquier du Canada le juge accordØ

$23156.16 pour les terrains expropriØs soit sous lØ pied

pour 514648 pieds carrØs et $13122 pour dommages aux

terrains voisins

Lappelant appelle de ce jugement et pretend en premier

lieu que le montant de
4-i- sous le pied carrØ est trop ØlevØ

et en second lieu que lintimØ ne peut rien rØclamer pour

dommages au rØsidu de la propriØtØ

Etudions dabord fe premier grief La partie du lot 420

qui fait lobjet de cette expropriation est situØe comme

nous lavons vu quelques milles au nord de la cite du Cap

de la Madeleine et constitue aussi la partie la plus au nord

du champ daviation lui-mŒme Elle est bornØe au nord

est par la voie du chemin de fer Pacifique-Canadien au

nord par le lot 419 au sud par le lot 421 et louest par

la partie non expropriØe du lot 420 qui touche la route

provinciale conduisant des Trois-RiviŁres Shawinigan

AprŁs de nombreuses transactions entre Courteau

F.-X Vanasse Georges Morrissette de Grosbois

et le notaire Lebrun qui fut le liquidateur de la Three

Rivers Annex Land lintimØ devint propriØtaire de la

plupart des subdivisions des lots 418 419 et 420 Au cours

de ventes et de rØorganisations qui se sont opØrØeslobliga

tion fut contractØe de construire une fonderie sur le lot

416 et une manufacture de balais sur le lot 419 Environ

75 hommes ont ØtØ ernployØs la fonderie durant un

certa.in temps mais en 1920 elle cessØ dopØrer et fut

rasØe par un incendie Le lot est demeurØ vacant jusquau

14 avril 1931 date on if ØtØ vendu par le shØrif

Rousseau Cest Øvidemment la construction de cette

fonderie qui avant 1920 provoquØ dans la region la vente

de plusieurs lots qui pour la plupart cependant sont

demeurØs vacants Quant la manufacture de balais elle

na jamais ØtØ en operation et elle fut vendue le 15 juin

1920 par F.-X Vanasse dame CØlina DugrØ et plus tard

dØmolie Ii est important de signaler que les lots 418 419
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et 420 sont depuis longtemps subdivises, et que des plans 1944
indiquant ces subdivisions avec rues et ruelles ont ete The King
deposes au bureau d'enregistrement. „?•

Pour determiner Tindemnite a etre accordee en matiere —
d'expropriation, plusieurs elements peuvent et doivent etre Taschereau J-
pris en consideration. Ainsi, il est loisible au juge a qui
Taffaire est soumise d'examiner le prix d'achat, la valeur
municipale, les prix payes dans la region pour des terrains
semblables, les depenses pour ameliorations, les revenus
provenant de Timmeuble, Tusage que le proprietaire peut
en faire, Taugmentation de valeur des terrains voisins, les
opinions des experts, et d'autres circonstances particulieres
qui peuvent aider a trouver une solution. Et quand, apres
avoir examine ces divers elements, le juge de premiere
instance arrive a une conclusion ou il n'y a pas d'erreur
de droit, et que le montant accorde est justifie par la preuve,
un tribunal d'appel n'interviendra pas. C'est la jurispru
dence de cette Cour, etablie depuis longtemps, et reaffirmee
recemment dans la cause de Elgin Realty Co. vs. The
King (1).

Mais si au contraire le tribunal d'appel est d'opinion que
le tribunal de premiere instance appuie son jugement sur des
principes errones, ou que le montant accorde est evidem-
ment excessif, cette Cour alors doit intervenir. (Canadian
National Railway Co. vs. Harricana Gold Mine Inc. (2).)

Dans la cause qui nous est soumise, il y a lieu tout d'abord
de faire observer (et c'est Fopinion de presque tous les
experts entendus) que les lots situes pres de la route Trois-
Rivieres-Shawinigan ont une valeur plus considerable que
les lots expropries. Cette region est beaucoup plus suscep
tible de developpement, et les faits justifient cette preten
tion de Tappelant. C'est la que des maisons ont ete erigees,
qu'une eglise et une ecole ont ete construites il y a quelques
annees, et qu'un modeste bureau de poste a ete ouvert.
A cette eglise se rendent les fideles de la Mission de St-
Odilon, echelonnee le long de la grande route sur une
distance assez considerable, et c'est la aussi que les enfants
de la meme region frequentent la classe. Plusieurs per-
sonnes y ont achete des lots sur les subdivisions de 418,
419, 420, et si toutes n'ont pas construit de maisons, il y en
a plusieurs qui semblent s'y etre definitivement fixees.

(1) [1943] S.C.R. 49. (2) [1943] S.C.R. 382.
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1944 Depuis 1915, presque tous les lots en bordure de cette
TheKing grande route ont ete vendus; et Tintime a egalement trouve

Hv- des acheteurs pour les lots situes sur lalere, la2eme, la3eme,
—N' la 4eme, la 5eme et la 6eme rues qui sont paralleles a la

Ta8chereauJ-route Trois-Rivieres-Shawinigan. Mais naturellement a
mesure que Ton s'eloigne de Tartere principale, et que Ton
se dirige vers Test, les ventes se font de moins en moins
nombreuses, si bien qu'a la 6eme rue, quelques lots seule-
ment ont ete vendus depuis 1914. Or, dans cette region
plus propice au developpement, et certes plus attrayante
pour quiconque veut construire une demeure, quel est le
prix paye par les acquereurs? II me semble impossible,
pour determiner la valeur actuelle des lots expropries, de
prendre comme base le prix d'achat des lots vendus de 1915
a 1924. II est, je crois, cependant, utile de rappeler ces prix
afin de faire voir si la propriete dans cette region a gagne
ou perdu de la valeur.

Durant cette periode de temps, a Tendroit ou les terrains
ont le plus de valeur, des lots ont ete vendus a des prix qui
ont fluctue quelque peu. Ainsi, en 1915, les prix ont varie
de 7 a 12 sous le pied. En 1916, la moyenne s'etablit entre
8 et 9 sous. En 1917, 7 sous est le prix generalement
obtenu, et il en est de meme pour 1918, alors que trois lots
ont ete vendus. En 1919, deux lots ont ete vendus au prix
de 4 sous; en 1921, un lot a 6^ sous, et enfin en 1924, un
lot a 10 sous. Durant les premieres annees, il faut neces-
sairement attribuer le nombre de ventes assez considerable,
au fait que la fonderie et la manufacture de balais ont ete
construites, mais il semble evident que Timpulsion donnee
a la vente a considerablement ralenti avec la disparition
de ces deux etablissements.

De 1924 a 1927, il n'y eut aucune vente, et au cours de
cette derniere annee, sur la route Trois-Rivieres-Shawinigan
5 lots ont ete vendus au prix de 1 sou et 1J sou. Apres cette
periode, les affaires semblent particulierement inactives,
car la vente subsequente est en date du 7 aout 1938, sur la
route Trois-Rivieres-Shawinigan, et ne rapporte que 2 sous
le pied carre. Une autre vente est faite en decembre de la
meme annee toujours sur la meme grande route, au prix de
3 sous. Je laisse de cote les deux autres transactions
effectuees la meme annee, car il s'agit de lots donnes en
paiement de services rendus, et elles ne peuvent en aucune
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fagon aider a etablir la valeur des terrains expropries. En 1944
1939, 15 lots ont ete vendus, tous situes sur la lere rue et ThbKing
sur la route Shawinigan pour le prix moyen de 2J sous; g^-
et en 1940, jusqu'a la date de Texpropriation, le prix moyen —*
obtenu pour 12 lots a ete 3 sous le pied carre. Ces prkTascher€auJ-
demontrent clairement que si a Torigine, lors de Tetablisse-
ment des deux industries, certains lots ont ete vendus 9 et
10 sous le pied, les prix ont sensiblement baisse depuis
1927 pour les lots situes dans le quartier le plus avanta-
geux. Je n'ai tenu compte jusqu'a maintenant que des
ventes faites avant la date de ^expropriation, qui est celle
ou les plans ont ete deposes, le 11 juillet 1940. J'entretiens
des doutes serieux sur la legalite de la preuve de la vente
des lots faits apres cette date, mais elle ne peut pas affecter
]e resultat de cette cause. Car depuis le 11 juillet 1940,
jusqu'au 21 septembre 1942, 9 ventes ont ete faites, com-
prenant 23 lots, situes depuis la route principale a la 6eme
rue, a des prix qui ont varie de 7^ sous a 3^ sous, faisant
une moyenne d'environ 5 sous le pied.

La preuve revele egalement que des ventes ont ete faites
ailleurs dans la region, non loin des lots 418, 419 et 420.
C'est ainsi qu'au sud du lot 420, C. N. de Grandmont a
vendu le 22 septembre 1938 a la corporation du Cap de la
Madeleine, pour Pagrandissement du champ deviation,
85 arpents (partie du lot 423) pour le prix de $3,250, ce
qui fait $38 Parpent, moins de J de sou le pied.

Le 22 avril 1935, le notaire Philippe Mercier a vendu a
Georges Bilodeau, sur le boulevard Madeleine, au nord de
la ville, un endroit ou le terrain a infiniment plus de valeur
que les lots expropries, 60 arpents pour le prix de $1,400,
soit moins de $25 Parpent, ou une petite fraction de sou le
pied. Pierre Loranger a egalement vendu, en 1939, a
lTnternational Foils partie du lot 157 avantageusement
situee sur la route Montreal-Quebec, 13 arpents de terrain
au prix de $250 Parpent, soit moins d'un sou le pied. Enfin,
pour ne signaler que ceux-la, a peu pres a la date ou les
plans ont ete deposes, PElectric Steel a achete de Philippe
Mercier, Antonin Rocheleau, et A. Perreault, au prix de
tio de sou des terrains situes sur le boulevard St-Laurent
et dans les environs.

Si pour determiner la valeur des terrains expropries, Ton
prend comme base la vente des terrains voisins, il me
semble que la preuve ne justifie pas le prix de 4£ sous

98965—4
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1944 accorde par le juge de premiere instance. La grande
TheKing majorite des ventes faites dans la region voisine pour des

*• terrains situes dans des localites plus avantageuses n'ont
—-' pas rapporte ce prix. Au contraire, le prix obtenu a ete de

Tasoher^u J.beaucoup inf&ieur. Qu'il s'agisse des ventes faites au cours
des plus recentes annees sur la route Trois-Rivieres-
Shawinigan, sur les parties les plus avantageuses des lots
418, 419, 420, ou sur les boulevards Madeleine ou St-
Laurent, plus pres du centre de la ville du Cap de la
Madeleine, on voit que les prix obtenus par des personnes
non obligees de vendre, et offerts par des personnes non
forcees d'acheter, varient d'une fraction de sou a 3 ou 4
sous le pied carre.

Et c'est sur le prix obtenu au cours des ventes des
dernieres annees qu'il faut s'appuyer pour determiner la
valeur de ces lots. Ce serait une erreur, je crois, d'essayer
d'evaluer le terrain exproprie en tenant compte des prix
obtenus en 1914, 1915, 1917 ou 1921, car a cette epoque,
certaines conditions existaient, qui sont disparues mainte-
nant, et qui ne sauraient par consequent jeter aucune
lumiere sur ce litige. Si j'en ai tenu compte, c'est afin de
demontrer que cette region expropriee a moins de valeur
qu'autrefois, que les lots se vendent a meilleur marche,
et la comparaison faite en est la meilleure preuve a offrir.
lie developpement y est particulierement lent, et les possi
bility d'avenir ne donnent certes pas a ces terrains une
valeur actuelle de 4^ sous le pied.

Si Pon ajoute a cette preuve que je viens d'analyser, le
prix paye par Halin lorsqu'il est devenu proprietaire des
lots 418, 419, 420, ainsi que la valeur municipale, Pon verra
la difference entre ces chiffres, et le prix accorde a Pexpro-
prie. II est vrai que le prix paye par Halin etait singu-
lierement peu eleve, et que la preuve revele que Pevaluation
municipale ne correspond pas a la valeur reelle de ces lots,
mais tout de meme Pecart est tellement frappant qu'il est
utile de le signaler.

Le 17 Janvier 1914, F.-X. Vanasse et Georges Morrissette
ont achete de J. B. H. Courteau tout le lot 420 pour la
somme de $500. Ces memes personnes etaient deja pro-
prietaires des lots 418 et 419, et au cours de la meme annee,
ils vendirent a Halin et a de Grosbois ce meme lot 420 pour
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le prix de $8000 payable $166.67 par mois En 1915 1944

Hahn acheta 121 subdivisions du lot 419 et 84 subdivisions THE KING

du lot 418 au prix de $25 le lot HALN

AprŁs la liquidation de la sociØtØ Hahn et de Grosbois

en 1916 le notaire Lebrun en sa qualitØ de liquidateur
aseau

vendit Vanasse et Morrissette la plupart des subdivisions

du lot 420 la mŒmedate Vanasse et Morrissette reven

dirent Hahn 422 subdivisions du lot 420 459 subdivisions

du lot 418 et 493 subdivisions du lot 419 faisant en tout

1374 lots pour le prix de $12000 soit moms de $10 he lot

Plus tard cet acte non enregistrØ fut modiflØ et 11 fut

convenu que le prix de vente pour tous les lots serait de

$2500 payable $500 par annØe avec lobhigation de payer

$5 par subdivision vendue faisant un total de $7 par lot

dà peu prŁs 2000 pieds carrØs Et ceci ne reprØsente quune

valeur moyenne et les lots louest valant plus II rØsulte

que Hahn payØ moms de $7 pour les lots expropriØs

Quant Ia valeur municipale elle est de $2 par lot

Evidemment ehle ne reprØsente pas la valeur rØelle mais

sous he pied chaque lot de 2000 pieds vaudrait $90 et

comme il reste 1700 lots environ non vendus ceci reprØ

senterait une valeur dau dehà de $150000 rapprocher

dune valeur municipale de $2400

Plusieurs personnes ont ØtØ entendues de part et dautre

pour donner leur opinion sur ha valeur de ces lots toutes

ne sont pas des experts mais il un grand nombre de

personnes dexpØrience qui connaissent los lieux et qui ont

donnØ une evaluation quelles croyaient juste Ainsi

Roy constructeur de maisons Øvalue ces lots son le

pied ha questiqn quon lui pose

En quoi Øtait le terrain

Ii rØpond

4CØtait du petit bois qui poussait du cyprŁs des

bheuets

Pierre Loranger propriØtaire de terrain an Cap de la

Madeleine dØcrit he terrain de la mŒme façon que

Roy et SimØon Lapointe Øvaluateur du Cap de la Made
leine durant 10 ans croit que los hots louest vahent $25
mais que la vaheur va en diminuant jusqna un dollar par

lot en arrivant aux lots expropriØs Ernest Fleury

ingØnieur de la cite du Cap do ha Madeleine connaIt trŁs

bien la vihhe Ii fait un rehevØ des ventes et produit un
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1944 plan oii ii indique la valeur des lots dans les diverses

THE KING parties de la yule Dans son opinion les lots de Hahn

HALIN
valent sou le pied carrØ Rodolphe Houde arpenteur de

la cite des Trois-RiviŁres expliquØ la Cour quà
Taschereau

sous le pied carrØ le terrain de Hahn aurait une valeur de

$1842 larpent aucun autre terrain dans la region ne sest

jamais vendu un prix aussi ØlevØ

Enfin Charles Marquette tØmoigne peu prŁs dans le

mŒmesens que les tØmoins prØcØdents Marquette

ØtØ durant plusieurs annØes en charge des expropriations

pour le dØpartement de la voirie de la province de QuØbec

Ii ØtØ dvaluateur du Canadien-National et figure dans

un trŁs grand nombre de causes Ii est dopinion quo $20

par lot pour les lots expropriØs reprØsenterait la valeur

maximum
De son côtØ lintimØ fait entendre Lafram

boise de MontrØal Comme Marquette Lafrarn

boise une grande experience en matiŁre dexpropriation

Ii rendu un tØmoignage trŁs fouillØ et trŁs dØtaillØ mais

je crois quil procŁde sur une base qui est fausse Ii nous

dit dans son tØmoignage quil examine les ventes depuis

1914 et que la moyenne Øtablit un prix de 063 sou le

pied carrØ Pour en arriver là ii nØcessairement pris en

consideration toutes les ventes faites le long de la route

Trois-RiviŁres-Shawinigan ainsi que cellos des autres lots

situØs sur les lŁre 2Łme et 3Łme rues oü la valeur est

incontestablement supØrieure En second lieu II Øgale

ment tenu compte des ventes faites en 1914 1915 1916

1917 date oü cause de conditions spØciales les prix lea

plus ClevØs ont ØtØ obtenus En procØdant ainsi ii de

heaucoup augmentØ la moyenne du prix de yente et ii

sensuit que son calcul ne reprØsente pas la valeur rØelle de

ces lots De plus Laframboise donne aux lots expro

priØs une valeur de sous soit 1- sous de plus que la

moyenne laquelle il est arrivØ pour les autres lots

Rosaire Gratton corrobore entiŁrement le tØmoignage do

Laframboise do mŒme que Omer Lacroix qui lui

cependant donne ces lots une valeur de sous

Avec beaucoup de dØfØrence je ne puis accepter ces

prØtentions pour les raisons donnØes prØcØdemment et

aussi parce que ces evaluations donneraient chaque lot

une valeur de $150 soit prŁs de $3000 larpent Et malgrØ
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que jaie lu et relu la preuve volumineuse soumise par les 1944

parties je nai trouvØ aucune vente soit sur la route THE KING

Shawinigan le boulevard Madeleine le boulevard St- HIN
Laurent ou ailleurs oü le prix stipulØ approche ce chiffre

Tasohereu
fantastique La preuve me parait reveler au contraire que

ces lots nont pas la valeur quon leur attribue et quil ny
aucun marchØ permettant lintimØ den disposer au

prix quon Iui accordØ

AprŁs avoir examine les divers ØlØmentis qui peuvent Œtre

considØrØs tels que le prix dachat la valeur municipale

ainsi que celle des lots voisins les ameliorations apportØes

les possibilitØs futures susceptibles de faire connaItre la

valeur actuelle aprŁs avoir lu les tØmoignges des experts

et pesØ les raisons quils donnent lappui de leurs prØten

tions respectives je suis dopinion que deux sous le pied

carrØ est le maximum auquel peut prØtendre lintimØ

Je lui accorderais en consequence pour les lots expropriØs

qui reprØsentent 514648 pieds carrØs la somme de $10-

292.96 avec intØrŒtsau taux de pour 100 depuis le 10

juillet 1940 jusquà la date du jugement de cette Cour

Lappelant soumis en second lieu que lintimØ na pas

droit au montant de $13122 qui lui ØtØ accordØ pour

dommages aux terrains voisins de ceux qui ont ØtØ expro
priØs Le juge de premiere instance en est venu la con
clusion que ces autres terrains avaient la mŒmevaleur que
les terrains requis par les autoritØs fØdØrales Le nombre

de pieds affectØs serait de 972000 ce qui raison de

sous le pied donnerait un total de $43740 mais comme la

dØprØciation nest ØvaluØe quà 30 pour 100 nous arrivons

au chiffre de $13122

Cest en vertu de la Loi dExpropriation chapitre 64
statuts revises du Canada que les prØsentes procedures sont

instituØes Cette loi prØvoit que la partie qui exproprie

doit payer non seulement la valeur des terrains actuellement

expropriØs mais quelle doit aussi payer une compensation

pour les terrains injuriously affected comme rØsultat de

lexpropriation

Le jugement de la Cour dEthiquier du Canada men
tionne que plusieurs ØlØments ont contribuØ dØprØcier

ces terrains et en particulier un ordre en conseil et des

rŁglements fØdØraux passes en vertu de la Loi des mesures

de guerre qui ont crØØ une servitude de non aedificandi ou

989655
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1944 altius non tolendi sur les terrains voisins de laØroport

THE KING Le jugement mentionne aussi comme autres causes de

HALIN
dØprØciation le bruit cause le jour et la nuit par le vol des

avions la poussiŁre quils soulŁvent lors de leur dØmarrage
Taseherean

ou atterrissage le danger constant de dommages la per

sonne ou la propriØtØ

II me semble quon ne peut considØrer comme une cause

de dØprØciation provenant de lexpropriation lordre en

conseil et les rŁglements prØcØdemment mentionnØs Ce

nest pas en effet lexpropria.tion qui affecte injuriously

le rØsidu du terrain mais bien les ordonnances ØdictØes en

vertu de la Loi des mesures de guerre qui dans loccurrence

sont antØrieures lexpropriation et qui auraient ØtØ en

vigueur et crØØ la servitude mŒmesil ny avait eu aucune

expropriation LintimØ doit nØcŒssairement souffrir ce

prejudice comme tout autre citoyen du pays souffre des

restrictions imposØes par les nØcessitØs de lheure Le

remŁde sil en un se trouve dans la Loi mŒmedes

mesures de guerre art qui prØvoit des compensations

en certains cas mais nous navons pas nous en occuper

ici car aucune rØfØrence na ØtØ faite par le ministre de la

Justice

La dØprØciation causØe par le vol des avions par la pous

siŁre quils soulŁvent par le danger personne et la

propriØtØ dii leur constante activitØ prØsente un aspect

different MŒmesil ny avait pas eu dordre en conseil

crØant la servitude ces inconvØnients indiscutablement reels

a.uraient existØ au moms durant un certain temps

Mais comme nous lavons vu lintimØ depuis plusieurs

annØes subdivisØ ses terrains en lots bfttir et chacun

de ces lots constitue une entitØ diffØrente naya.nt aucune

relation avec le lot voisin LintimØest bien propriØtaire

de tous mais toils sont indØpendants les uns des autres

Or dans la cause de Holditch vs Canadian Northern

Ontario Railway jugØe par le Coniseil privØ ii ØtØ

dØcidØ ce qui suit

The lots had been bought for speculation They had little individu

ality They were chiefly distinguished by the numbers assigned to them

and the name of the street on which they fronted They were sold out

and out No restrictive covenants were taken There was no building

scheme other than the lay-out shown on the registered plan and this

derived its fixity from the legislation affecting it and not from any

AC 536 at 540
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notice to the purchaser or any private obligation entered into by him 1944

It is plain that so far as in them lay the proprietors of this building

estate had parcelled it out in lots made an end of its unity other than
THE Ku.o

bare unity of ownership and elected once for all to treat this multitude HAN
of lots as commodity to trade in

The basis of claim to compensation for lands injuriously affected
Taschereau

by severance must be that the lands taken are so connected with or

related to the lands left that the owner of the latter is prejudiced in his

ability to use or dispose of them to advantage by reason of the severance

The bare fact that before the exercise of the compulsory power to take

land he was the common owner of both parcels is insufficient for in such

case taking some of his land does no more harm to the rest then would

have been done if the land taken had belonged to his neighbour

Le ComitØ Judiciaire en est done venu la conclusion

quil avaiit bien unite de possessiQn de tous ces lots nliais

que cette unite

did not conduce to the advantage or protection of them all as one

holding

Dans la mŒmecause on Øgalement dit ce qui suit

As soon as it is decided that the lands taken and the lands in respect

of which the claims in question arise are in fact separate and disjoined

properties so that these claims have no connection with the lands taken

it follows upon authority which cannot now be questioned that the

arbitrators were right in holding that the claims in respect of noise

smoke and vibration were beyond their jurisdiction

Cette decision du Conseil privØ ØtØ maintes fois citØe

devant cette Cour et en particulier dans la cause de City

of Montreal vs McAnulty Realty Co on ii ØtØ dØcidØ

que lintimØavait droit en outre de la valeur des lots expro

priØs une compensation pour les lots voisins dØprØciØs

comme rØsultat de lexpropriation Ii est vrai que cette

Cour est arrivØe la conclusion que les termes de larticle

421 de la charte de la cite de MontrØal couvrant les dom

mages aux terrains voisins Øtaient diffØrents de ceux

employØs dans la loi fØdØrale dExpropriation mais ii

appert Øgalement au jugernent que Ia cause Holditch

ne trouve pas dapplication parce que les raisons qui en

fait ont justiflØ cette decision ne se rencontraient pas dans

la ca.use McAnulty

Dans cette derniŁre cause la Cour jugØ que comme

rØsultat de conditions irnposØes dans les actes de vente et

dautres circonstances particuliŁres ii existait une telle

relation entre les divers lots expropriØs et ceux qui restaient

quil avait lieu daccorder une compensation pour indem

S.C.R 273 AC 536
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1944 niser lexpropriØ des dommages soufferts Le fait de rompre

THE KING lunitØ de propriØtØ crØait æØcessairement une situation dØsa

HALIN Tantageuse pour le reste des lots tandis que dans Ia cause

Holditch la seule unite de propriØtØ de 1ot sØparØs que
Taschereau

rien ne reliait les uns aux autres ne faisait pas naItre un

avantage commun thus les lots

Voici ce que dit sir Lyman Duff la page 288

On the other hand am bound to say that if one were entitled to

govern oneself by Hoidritchs case Cowper-Essexs ease and the

ease of the Sisters of Charity there appears to be abundant evidence

of the existence in relation to Montreal Park of that unity of possession

and control conducing to the advantage or protection of the property

as one holding which was held to exist in Cowper-Essexs case and

to be absent in Holditchs case

Et le juge AngJin ia page 289

If the principles of those English decisions should be applied in my
opinion upon the facts in evidence there was sufficient connection

between the lots taken and other lots in the building subdivision still

owned and controlled by the respondents to bring this case within the

authority of the Cowper-Essexs case and the very recent Sisters of

Charity of Rockingham case and to render inapplicable the decision

in the Holditch case

Jesuis dopinion que la prØsente cause doit ŒtrerØgie par

ces principes Les lots pris isolØrnent ne confŁrent pas

davantages aux lots voisins et par consequent le fait

pour lintimØdŒtre privØ de certains lots ne lui fait subir

aucun dommage appreciable au sens de la loi dexpropria

tion Ii est dans la mŒme situation quil serait si les lots

expropriØs avaient appartenu une autre personne La

seule unite de propriØtØ najoute pas la valeur des lots

Ii manque cette relation entre les divers lots qui ferait que

par la perte de certa.ins les autres seraient dØprØciØs par la

privation des avantages quils avaient et qui provenaient

des lots expropriØs

Et quant une cour en arrive cette conclusion alors

comme consequence de la decision du Conseil privØ dans

Holditch vs Canadian Northern Ry Co ii ne peut

Œtrequestion daccorder aucune compensation pour le bruit

la poussiŁre ou le danger qui rØsultent de lusage du terrain

expropriØ

Lappel dolt donc Œtre maintenu avec dØpens contre

lintimØ devant cette Cour Ce dernier aura droit une

AC 536 1889 14 AC l3
AC 315
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indemnitØ de $10292.96 avec intØrŒtsau taux de pour 1944

100 depuis le 10 juillet 1940 jusquà la date du jugement THE KING

de cette Cour Elgin Realty Co vs The King et aux HALIN

deux tiers de ses frais et dØboursØs en Cour dEchiquier du
Tasehereau

Canada

DAVIS J.I am in general agreement with the judgment

of my brother Kerwin and concur in the disposition of the

appeal which he proposes should be made have only

word or two to add

Dealing first with the actual lands taken During the

somewhat extended review of the evidence as to value

which we were afforded by counsel the conclusion became

inescapable from my mind that the amount of compensa

tion fixed by the learned trial judge was excessive The

location and the nature of the land and the almost total

absence of any relevant and substantial evidence from

which an assessment of present values can be drawn make

it difficult to fix compensation hut am satisfied that the

amount of $10292.96 arrived at by my brother Kerwin will

do no injustice to the suppliant and that judgment for

that sum by this Court is much preferable method of

disposing of this branch of the appeal than sending the

case back for reassessment with the delays and expenses

which would inevitably be involved

On the other branch of the case that is the claim in

respect of other lands which were not expropriated for

damages for the noise and general operation of the airport

and the zoning regulations think the short answer to the

claim is that it was never made the subject-matter of any

petition of right and consequently of course no fiat was

ever granted by the Crown to litigate the claim There

was no power in the trial judge to amend the claim in the

petition of right by allowing this additional and totally

different claim in respect of other lands than those expro

priated and covered by the petition of right Some very
nice questions of law may well arise for determination in

some other case as to the liability if any of the Crown

for damages to the owner of lands adjoining or adjacent

to military airport which lands may be adversely affected

by the operations carried on at or from the neighbouring

airport or damages for the interference with the freedom

S.C.R 49 at 53
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1944 of the use of such land by virtue of zoning regulations

THE KING such as have been passed by Orders in Council under the

HN War Measures Act but no such question is open upon the

record in this case
DavisJ

KERWIN J.This is an appeal from decision of the

Exchequer Court of Canada awarding the respondent sup
pliant on petition of right $23159.16 compensation for

514648 square feet of his land expropriated at cents per

square foot and $13122 for damages to other land of his

which adjoins the part expropriated and the airport at

Cap de la Madeleine in the province of Quebec This

latter amount is arrived at by alldwing thirty per centum

depreciation on the value of 972000 square feet at cents

per foot and was awarded for damages suffered by the

respondent to such other land due to the noise and general

operation of the airport and for damages due to what

is described as the servitude or easement established by

certain Orders in Council and regulations

am satisfied that the allowance of cents per square

foot is unreasonably high block of land including the

lots expropriated was purchased by the respondent in 1914

During the first- few years .a number of lots were sold but

practically none from 1927 to 1938 and since then very

few Many of the lots thus disposed of front on the road

from Three Rivers to Shawinigan Falls and number of

these brought only cents per square foot The lots in

question are far removed from thi highway While the

municipal assessment is not decisive factor the very low

assessment in the present case is additional evidence that

the price awarded is excessive In any event the trial

judge did not take into consideration the fact that the

prices obtained on the sale of individual lots should not be

applied to the disposal by the respondent of great num
ber of lots at one time In view of these considerations

the price per square foot for the lots expropriated should

be reduced from cents to cents

The land expropriated and the land claimed to have

been injuriously affected had been subdivided into lots

some years previously In claim arising under the

Exchequer Court Act and the Expropriation Act am

far from saying that that mere fact precludes the owner

from claiming that lots still retained by him have been

injuriously affected when others have been expropriated
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In City of Montreal MacAnulty this Court had to 1944

consider the provisions of the Montreal city charter but THE KING

Duff and Anglin JJ as they then were stated that if the HN
decision in that case were to be governed by Holditchs

case there was evidence of the existence in relation to
KePwln

Montreal Park of that unity of possession and control

conducing to the advantage or protection of the property

as one holding which was held to exist in Cowper-Essex

case and to be absent in Holditchs case Here

there is no such evidence and the respondent therefore

is not entitled to any allowance for depreciation of any lots

retained by him due to the construction or operation of

the airport

The first Order in Council referred to is P.C 3867 dated

November 28th 1939 made under the provisions of the

War Measures Act R.S.C 1927 chapter 206 This Order

in Council made and esta what are known as The

Airport Zoning Regulations 1939 By them prohibition

was enacted gainst any person erecting or constructing

on land adjacent to any airport in Canada designated by

the Minister of Transport for direct or indirect use for

military purposes any building chimney pole tower or

other structure exceeding height of one foot for every

twenty feet that such building is located from the boundary

of such airport or exceeding the height of one foot for every

fifty feet that such building etc is located from such

boundary when the location is within the flightway

The second Order in Council P.C 322 dated January 17th

1941 amends P.C 3867 but its provisions need not be

detailed

The airport at Cap de la Madeleine which had been

established by that municipality was leased by the latter

to the appellant as of June 3rd 1940 for the duration of

the war and as long thereafter as the appellant required

The expropriation occurred on July 10th 1940 and it was

only on November 12th 1940 that the Minister of Trans

port designated the airport for direct or indirect use for

military .purposes and thus made it subject to the Airport

Zoning Regulations 1939 doubt if the petition of right

even as amended is sufficient to include any claim by the

respondent for damages caused by such designation but

even if it were neither the Expropriation Act nor the

S.C.R 273 AC 536
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1944 Exchequer Court Act provides for any such claim even

THE KING where part of his lands was actually taken by the appel

HALIN
lant It is unnecessary to consider whether there has been

appropriation under the War Measures Act of any part

KerwmJ
of the respondents lands not actually expropriated as no

order of reference has been made under section thereof

The judgment quo should be amended by substituting

the following for clauses and thereof

This Court doth order and adjudge that the said Suppliant upon

his delivering to His Majesty the King valid and sufficient release or

releases of any claim liens charges or encumbrances of any kind or

nature whatsoever which may have existed upon the lands expropriated

including any seigniorial dues which may affect the Land expropriated

is entitled to recover from the appellant the sum of $10292.96 for 514648

square feet of land expropriated at two cents per square foot and this

Court doth further order and adjudge that the Suppliant is not entitled

to any damage that may have been caused to the residue of his property

adjoining the said lands and the airport at Cap de La Madeleine either

for noise and general operation of the airport or by reason of the said

airport having been designated military airport under and by virtue of

Orders in Council no 3867 dated November 28th 1939 and no P.C 322

dated January 7th 1941 and the Airport Regulations 1939

This Court doth further order and adjudge that the said Suppliant

is entitled to ieoover from His Majesty the King two-thirds of his costs

of the action to be taxed

The respondent is entitled to interest on the said sum of

$10292.96 at the rate of five per centum per annum from

July 10th 1940 to the date of the judgment of this Court

but must pay to the appellant the latters costs of the

appeal to this Court

Appeal allowed with costs

and judgment varied


