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LOUIS LAFERRIERE AND OTHERS1

AND GERVAIS ET SAMSON APPELLANTS Oct 2021
Nov 21

DEFENDANTS

AND

ST DENIS DEFENDANT

AND

HERMAS GARIPY PIINTIFF RESPONDENT

ON APPEAL FROM THE COURT OF KINGS BENCH APPEAL

SIDE PROVINCE OF QUEBEC

LeaseAnnulmentSeries of actionsAppealsDiscontinuance

Chose jugØeRight of ejection by subsequent tenantArts 1031

V41

St and the heirs of were co-owners of an hotel property the

interest of St being seven-eighths In March 1914 St

declaring that he was acting personally and on behalf of the

heirs rented the hotel to the lease expiring on the

30th of April 1920 On the 20th of February 1920 St

acting as above leased the same property to the respondent for

term of five years After having on the 24th of March 1920

guaranteed the heirs against all losses and expenses and

obtained from them on the 8th of April 1920 lease similar to

the one given by St to the respondent On the 24th of April

1920 and brought an action against St as defendant

and against the heirs and tne respondent as mis-en-cause asking

for lease on terms similar to those obtained by the respondent

and for the annulment of the lease given to the latter and on

the same day an action was instituted by the heirs against

St and the respondent attacking the lease which St had

granted in their name to the respondent On the 14th of May
1920 the respondent took the present action gainst St the

heirs and and asking to be put into possession of the

hotel premises which were not vacated by and The three

pnEsENT_Idrngton Duff Anglin and Mignault JJ and Bernier

ad hoc
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1920 actions were united for enquŒle but three different judgments were

LAEEaIBE delivered the first two actions being dismissed and the third

maintained In the first action the judgment though not dealing

GABIEPT with the lease given to respondent declared that and had

no status as lessees by virtue of the lease given to them by the

heirs in the second action it was held that St being the

authorized agent of the heirs the lease to the respondent was

valid and the third judgment gave the respondent the right to

obtain possession of the hotel These three judgments were

inscribed in appeal before the Court of Kings Bench but later

on declaration of discontinuance desislement was fyled in the

first two actions The respondent presented motion before the

appellate court to quash the appeal on the ground of chose jugØe

and similar motion was made before this court

Held that it is chose jugØe against all the appellants that and

had no rights as lessees of the hotel and against the heirs

that the lease given by St to the respondent was valid

Held also that the respondent subsequent tenant had the right to

maintain an action to eject and former tenants as the

respondent was thus exercising the rights of his lessors under

Article 1031 CC
Per AngPn J.The right to have the lease given to respondent declared

invalid for want of authority in St belonging solely to the

heirs the effect of chose jugØe on that point against them is

equivalent to ratification of tlie lease by them before this action

was begun such lease tlius became valid as against everybody

who had not theretof orb acquired an interest in the property

incojisistent with its enforcement and as it is chose jugØe against

and that they have no such interest the lease is valid against them

Per Mignault and Bernier JJ.Though the validity of the lease

given to respondent is not chose jugØe as to and tliey cannot

for alleged want of concurrence by the heirs attack that lease

which was declared valid as against the co-owners of the property

the general rule being that no one can set up right belonging to

anothernul ye pSI erciper tin droll daulrui

Judgment of the Court of Kings Bench Q.R 31 K.B 256 affirmed

APPEAL from the judgment of the Court of Kings

Bench appeal side Province of Quebec affirming

the judgnient of the trial court Maclennan and

maintaining the respondents action with costs

The material facts of the case and the questions in

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

the judgments now reported

119211 31 256
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Thibaudeau Rinfret K.C for the appellants.The

lease given by St Denis to GariØpy is not valid because LAFEBBIBE

St Denis had no authority from the heirs LaferriŁre GARIPY

art 1730 C.C The respondent is not entitled to

take an action to eject Samson and Gervais as exer

cising rights of his lessors under article 1031 C.C such

right of action is not in the nature of those contem

plated in this article and would come rather within

the exception mentioned in the article as it is right

attached to the person

AimØ Geofirion K.C and Prudhomme K.C

for the respondent.The judgment in the two first

actions not having been appealed from there is res

judicata as to the entirety of the contract or relation

among all the parties Article 1241 C.C

The respondent has direct action to get possession

of the hotel against Gervais and Samson who must be

held to be trespassers unwilling to deliver if tenant

has right tO sue trespasser subsequently to delivery

by the lessor under art 1616 C.C he must have the

same right before delivery Alternatively the respond

ent has the right to take the present action under

article 1031 C.C

IDINGTON J.I am not entirely satisfied with the

evidence of any authority empowering St Denis to

make the lease in question so far as respects the

fractional part of the title not his own and would

prefer resting upon the res judicata invoked and relied

upon in the opinion of my brother Mignault and hence

would prefer resting thereon in dismissing this appeal

My only difficulty in doing so is that it has not by

way of plea been made part of this record upon

which we have to pass
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think it might well have been allowed to be

LAPEEB1RE pleaded by the Court of Kings Bench and thus

G.upy rendered foundation for the judgment appealed from

Idington And our judgment dismissing the appeal may
well proceed upon such possibility as within our juris

diction to pronounce the judgment the court below

should have pronounced

agree with the judgment of the majority that this

appeal should be dismissed with costs

DUFF J.Mr Geoffrion has think succeeded in

establishing his contention that res judicata in

substance is an answer to this appcal

assume because it is point of procedure upon

which there was no question in the Court of Kings

Bench that it was open to the respondent- on the

appeal to the Kings Bench to bring before that

court in answer to the appeal matters arising con

temporaneously with or subsequent to the judgment

appealed from matters that is to say which by

reason of the time when they arose could not form an

element amongst those constituting the basis upon
which the judgment of the trial court rested

assume in other words that the judgments upon

which Mr Geoff non now basis his averment of res

judicata might properly have been brought before the

Court of Kings Bench for that purpose and might

properly be considered by that court in passing upon

the appeal that is pointy of procedure upon which

accept without hesitation the concurrent views of the

judges in the court below

That being so the judgments invoked are in the

language of Art 1241 C.C conclusive as to all matters

comprised within the object of the judgment

Accordingly there are two questions upon which the
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appellants cannot be heard the question of agency

and the question of pacte de preference As to the LAFERRiRE

point raised respecting the identity of parties that is GARIFPY

to say identity of qualityit seems clear that in so Duff

far as the respondents action is based upon article

1031 C.C he seeks to enforce the rights of his debtors

There is think no substance in the contention

that there is no identity of object because the judg

ments relied upon by the respondent were given in

actions for declaration of right while the action out

of which the appeal arises claims executory relief In

substance the objects are identical and the form

think is therefore not material

ANGLIN J.I have had the advantage of reading

the carefully prepared opinion of my brother Mig
nault As the material facts of this case are very

fully stated by him it is unnecessary that should

repeat them

agree with the views expressed by my learned

brother on the issues of res adjudicata which think

our broad powers of amendment allow us to entertain

whatever may have been the jurisdiction of the

Court of Kings Bench in regard to the respondents

motion before that court to dismiss the appeal to it

on the ground of chose jugØe It is now chose jugØe as

against all the appellants that when this action was

begun Gervais and Samson had no rights either as

lessees or under the pacte de preference which they

invokethat their occupation of the Hotel Riendeau

was merely that of overholding tenants under an

expired lease It is also chose jugØe as to the appel

lants the LaferriŁres though not as against Gervais
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and Samson that the lease under which the respondent

LAFERRIRE claims was then valid and effectual There remains

GiuEP the question whether giving due effect to these

Anglin premises Gervais and Samson who are themselves

without any colour of right to retain possession

should be heard to challenge the validity of the respond

ens title to recover possession which as against all

the owners of the property is no longer disputable

That the respondent if he is the holder of valid

lease has the right to maintain this action exercising

the rights of his lessors under Art 1031 C.C is demon

strated in the opinion of my brother Mignault

Although the validity of this lease be not chose jugØe as

against the appellants Gervais and Samson if they

are no longer in position to challenge it the respond

ents status under Art 1031 C.C is think equally

established

The right if it ever existed to have the GariØpy

lease declared invalid and set aside for want of author

ity in St Denis to make it belonged solely to the La

ferriŁres If they saw fit to ratify or acquiesce in that

lease nobody else could attack it As against them

its validity is now concluŁively established It is

therefore in the same position as if they had in fact so

ratified it at the time the action was begun in which it

became chose jugØe that they were bound by it

While assuming for the moment that St Denis

lacked authority to execute the GariØpy lease on

behalf of the LaferriŁres that fact might have afforded

defence to Gervais and Samson so long as the Lafer

riŁres were in position to take advantage of it that

in my opinion would not be the case in an action to

recover possession begun by GariØpy against Gervais
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and Samson after the LaferriŁres had lost their right

to contest the authority of St Denis Since it became LAFERRIRE

binding upon them the GariØpy lease is good as against
GARthpy

everybody who had not theretofore acquired an Anglin

interest in the property inconsistent with its enforce

ment It is res adjudicata as against Gervais and

Samson that they have no such interest -Therefore

an action brought now by GariØpy to recover posses

sion from them should succeed Is the court bound
unless the evidence in the record before us affirma

tively establishes the authority of St Denis to bind

the LaferriŁres to refuse that relief in the present

suit and put the respondent to the expense and

delay of taking fresh proceedings to enforce his now
undoubted right to obtain possession of the leased

premises because the right of the LaferriŁres to con
test that authority had not been actually judicially

negatived when this action was begun think not

GariØpy is now in position to exercise the right of

action of the LaferriŁres as well as of St Denis

Art 1031 C.C There can be no question of their

right acting together to eject Gervais and Samson

That is the consequence of their ownership of the

property and the determination that Gervais and

Samson have no right to continue in occupation

either as lessees or under the pacte de preference
which is chose jugØe as against them Under these

circumstances giving due effect to the fact that the
other actions were begun before this one and that

judgments in them were retroactive to the respective

dates of the writs think Gervais and Samson should

no longer be heard to question the plaintiff-respond

ents status to exercise in this action the right of his

lessors
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If it were clear that the finding of the learned trial

LAPEBBIRE judge affirmed by two of the learned judges of the

GABthPY Kings Bench that the evidenceS in the present case

sufficiently establishes the authority of St Denis to

bind the LaferriŁres could not be supported and if

that question should be entered upon merely to deal

with matter of costs it may be that the appellants

Gervais and Samson would be entitled to some relief

in regard to costs incurred before the judgment in the

Superior Court by which St Deniss authority was

established as against the LaferriŁres But am not

convinced that the finding of tacit mandate made by

the learned trial judge and affirmed by Mr Justice

Martin and Mr Justice Flynn in the Court of Kings

Bench was so clearly wrong that we should disturb it

Having regard to the jurisprudence of this court

would question the propriety of our entering upon such

question merely to adjudicate upon matter of costs

MIGNAULT J.Les conclusions que je crois devoir

adopter en cette cause seront plus intelligibles si je

commence par un exposØ aussi court que possible des

faits saillants que constate le volumineux dossier

Monsieur St Denis notaire de MontrØal

et feu Philippe LaferriŁre Øtaient en lannØe 1904

copropriØtaires par indivis et par Øgales parts de

limmeuble situØ sur la Place Jacques Cartier Mon

trØal et connu sous le nom dHôtel Riendeau et par

bail en date du mai 1904 ils lavaient louØ pour

dix annØes au nommØ Arthur Tanguay

Pendant le cours de ce bail Philippe LaferriŒre est

dØcØdØ laissant une veuve depuis mariØe en secondes

noces avec Pierre DAuteuil avocat de La Mal

baie et douze enf ants dont trois seulement Øtaient

alors majeurs St.-Denis achetØ de plusieurs des
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hØritiers LaferriŁre leurs parts dans lHôtel Riendeau

tel point que lors du bail signØ par lui en faveur de LAFEREJEBE

lintimØ il Øtait propriØtaire de cet ixnmeuble pour les GARIPy

sept-huitiŁmes lautre huitiŁme appartenant trois Mignault

des hØritiers LaferriŁre dont deux mineurs qui

navaient pas dispose de leurs parts

Le 30 mars 1914 St.-Denis dØclarant agir tant

pour lui que coinme administrateur des intØrØts des

hØritiers de feu Philippe LaferriŁre avait louØ cet

immeuble aux appelants Gervais et Samson le bail

consenti pour six annØes devant expirer le 30 avril

1920 Dans ce bail ii Øtait dit que si le baileur

dØcidait de vendre lhôtel ii donnerait la prØfØrence

aux locataires sur tout autre acquØreur

Au mois de fØvrier 1920 St Denis qui aciminis

trait cete propriØtØ Øtait mØcontent des locataires

Gervais et Samson qui devaient des arrØrages de

loyer et qui avaient subi des condamnations pour

infractions la loi des licences et ii cherchait un

autre locataire Cest dans ces circonstances quil

saboucha avec lintimØ GariØpy et le 20 fØvrier

1920 Il lui donna un bail pour cinq ans de lHôtel

Riendeau dØclarant agir comme dans le bail Ger

vais et Samson tant personnellement que comme

administrateur autorisØ de la succession Philippe

LaferriŁre Le mŒme jour St Denis consentit en

faveur de lintimØ une promesse de vente de lhôtel

pour $60000 Cette promesse de vente Øtait synal

lagmatique lintimØ promettant acheter mais ce

nØtait que cinq ans plus tard et aprŁs avoir fait

certains paiements que lintimØ pouvait exiger Un

contrat de vente

Ce bail et les agissements des parties sa suite

ont donnØ lieu trois procŁs Ii est evident que les

2526939
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locataires Gervais et Samson dont le bail expirait

LAFBRRInE le 30 avril 1920 ne voulaient pas livrer un autrØ

Gpy locataire la possession de lhôtel us prØtendaient

MiVou1t que le bail donnØ lintimØØtait nul parce quil aurait

ØtØ consenti par St Debis sans lautorisation de ceux

des hØritiers LaferriŁre qui Øtaient encore intØressØs

dans limmeuble Pour amener ceux-ci attaquer le

bail de lintimØ ils leur garantissaient le 24 mars

1920 le remboursement de tous frais et dØpenses et

commencaient par dØposer en banque une somme de

$1000.00 devant servir aux dØboursØs Le avril

1920 sachant trŁs bien quune part minime seulement

de la propriØtØ restait encore aux LaferriŁre us se

faisaient donner aux mŒmes conditions que celles

stipulØes au bail et la promesse de vente de lintimØ

un bail et une promesse de vente de lixnmeuble par

AndrØ LaferriŁre Øtudiant en droit agissant comme

procureur de Paul LaferriŁre majeur et de Louis

LaferriŒre tuteur de Marthe et Madeleine LaferriŁre

mineures us prenaient le 24 avril 1920 uiie action

contre St Denis comxne dØfendeur et contre lintimØ

et les hØritiers LaferriŁre qui avaient encore des

intØrŒtsdans limmeuble coimne mis-en-cause rØcla

mant vu le bail et la promesse de vente obtenus par

lintimØ un bail et une promesse de vente semblables

et demandant lannulation du bail de lintimØ et la

radiation de son enregistrement Et le mŒme jour

24 avril 1920 une action fut intentØe par les hØritiers

LaferriŁre contre lintimØ et St Denis pour faire

annuler le bail et Ia promesse de vente obtenus par

lintimØ Ii est assez clair que sans la garantie

donnØe par Gervais et Samson aux LaferriŁre cette

action naurait pas ØtØ instituØe de sorte quil est

difficile de croire que Gervais et Samson nen Øtaient

pas les iristigateurs comme du reste la cour supØrieure



VOL LXII SUPREME COURT OF CANADA 567

la dØcidØ Enfin lorsque lintimØ voulut prendre

possession de lirn.rneuble en vertu de son bail Gervais LAiEREIU

et Samson qui navaient aucun droit de loccuper G%rUEPY

eux-mŒmes sy opposŁrent et linti.mØ dut intenter Mignault

le 14 mai 1920 une action qui seule ØtØ portØe en

appel contre St Denis les hØritiers LaferriŁre et

Gervais et Samson pour obtenir cette possession

Gthce leur rØsistance cette actionqui est encore

pendante et laquelle ii faut lespØrernotre jugement

mettra finGervais et Samson ont garde pendant

dix-huit mois un immeuble auquel us nont certaine

ment aucun droit Les dØlais de la procedure judi

ciaire leur ont ØtØ aussi profitables quils ont ØtØ

nuisibles lintimØ

De ces trois procŁs un seul celui que nous sommes

appelØs juger dØpassØ la cour supØrieure Les

trois actions avaient ØtØ rØunies pour lenquŒte mais

elles ont ØtØjugØes par trois jugements sØparØs Lac
tion de Gervais et Samson contre St Denis GariØpy

et les hØritiers LaferriŁre et celle des hØritiers Lafer

riŁre contre St Denis et GariØpy ont ØtØ renvoyØes

et laction de GariØpy contre St Denis les LaferriŁre

et Gervais et Samson ØtØmaintenue Les appelants

LaferriŁre et Gervais et Samson ont porte les trois

ugements en cour dappel mais dans les deux pre
miŁres actions se trouvant nous dit-on dans limpossi

bilitØ de fournir le cautionnement requis ils se sont

dØsistØsde leur inscription en appel Ii ny main-

tenant que la troisiŁme action celle oi GariØpy est

demandeur qui ne soit pas dØflnitivement jugØe

La premiere question qui doive nous occuper cest

celle de savoir si le bail consenti par St Denis lintimØ

lie les hØritiers LaferriŁre qui ont encore des intØrŒts

dans lhôtel Riendeau

2526939l
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cet Øgard aprŁs une longue enquŒte le savant

LApERRIBE
uge de premiere instance fait les constatations de

GABiPY
fait suivantes que je cite de son jugement

Mignault
At the date of the execution of said lease and for many years

prior thereto the defendant St Denis was the administrator of said

property being himself sole owner of portion of said immoveable

and the owner of seven-eighths of the remainder of said property the

other one-eighth belonging to certain of the heirs of the late Philippe

LaferriŁre and defendant was then and had been for many years the

duly authorized agent of the said heirs and with their consent and on

their behalf administered their interest in said property and the said

heirs by reason of their having allowed defendant St Denis to manage

and administer their interest in- said property gave reasonable cause

for the belief that the said St Denis was their agent in connection with

said property and the plaintiff in this case entered into said lease of

20th February 1920 in good faith believing that the said St Denis

was in fact the agent and representative of the said heirs of the estate

of the said Philippe LaferriŁre

Le jugement de la cour dappel declare quil ny pas

dØrreur dans le jugement de la cour supØrieure et ii en

confirme le dispositif Deux des juges qui formient

la majoritØ de la cour les honorables juges Martin et

Flynn ont formellement reconnu ledstence dun

mandat au moms tacite des LaferriŁre st Denis

autorisant celui-ci louer lhôtel GariØpy le troisiŁ

me juge lhonorable juge Teller sest base- sur la

chose jugØe pour se prononcer en faveur de lintimØ

Devant cette cour lintimØ produit une motion

soulevant la question de chose jugØe II pretend

quil maintenant chose jugØe en sa faveur quant

la validitØ de son bail cette validitØ ayant ØtØ

affimØe dit-il par la cour supØrieure sans appel

ultØrieur dans les deux actions instituØes le 24 avril

1920 et dont ii ØtØquestion plus haut

LintimØ peut-il soulever cette question devant

nous Je le crois Lappel met tout en question et

ii ny aura jugement filial que lorsque cette cour aura

rendu sa decision Le code de procedure de la pro-
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vince de QuØbec art 199 permet de faire valoir par

plaidoyer supplØmentaire avec lautorisatiOn du juge LAFEaBxnE

des faits essentiels arrives depuis la contestation Du GARIPY

reste les pouvoirs damendement que possŁde cette Mignaült

cour regle de pratique 54 nous donnent une dis

crØtion absolue ce sujet et dans les circonstances de

cette cause je suis davis dexercer cette discretion et

de traiter la motion de lintimØ comme un plaidoyer

supplØmentaire

Reste savoir si ce plaidoyer est bien fondØ

La doctrine de la chose ugØe repose sur une prØsomp

tion juris et de jure et mŒmedordre public que le fait

constatØ par le uge est vrai res judicata pro veritate

habetur Elle pour fondement non pas lacquiesce

ment de la partie acquiescement qui dØcoulerait de la

circonstance quelle na pas appelØ du jugement qui

Ia condamne mais la vØritØ irrØcusable du fait que

constate ce jugement lequel quand ii est devenu

dØfinitif ne peut plus Œtremis en question Et cette

prØsomption de vØritØ ØtØ adxnise pour empŒcher de

nouveaux procŁs entre les mŒmes parties sur la mŒme

question et pour rendre impossible que les parties

puissent obtenir des arrŒts contradictoires

Ii faut pour cela que ce quon appelØ les trois

identitØs se rencontrent identitØ dobjet en ce sens

dit larticle 1241 C.C que la demande soit pour la

mŒme chose que dans linstance jugØe identitC de

cause cest-à-dire pour citer le mŒmearticle lorsque

la demande est fondØe sur la mŒmecause et identitØ

de personnes soit une demande entre les mŒmes

parties agissant dans les mŒmes qualitØs

Ici dans les deux actions qui se trouvent ugØes

dØfinitivement les demandeurs concluaient lannula

tion du bail consenti lintimØ allØguant que St

Denis en le signant avait agi sans lautorisation de
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ses copropriØtaires les hØritiers LaferriŁre Le juge
LAFERRTRE ment dans laction des LaferriŁre contre St Denis et

GARjpy GariØpyGervais et Samson ny Øtaient pas parties
Mignault decide que lors du bail GariØpy St Den is Øtait

ladministrateur de limmeuble en question et des

intØrØts de ses copropriØtaires les LaferriŁre et lagent

diiment autorisØ de ces derniers Dans laction de

Gervais et Samson contre St Denis dans laquelle

les LaferriŁre et GariØpy Øtaient parties le ugement

ne se prononce pas sur la validitØ du bail GariØpy

mais se contente dannuler celui que les LaferriŁre

avaient donnØ Gervais et Samson et de decider que

ceux-ci nont pas droit un bail et une promesse de

vente de lHôtel Riendeau Je crois done que liden

titØ dobjet se rencontre dans lespŁce eu Øgard aux

allegations et conclusions de ces actions

Jen dirais autant de lidentitØ de cause car dans

toutes ces actions on attaquait le bail GariØpy pour

le motif quil Øtait signØ par lun des copropriØtaires

sans lassentiment des autres Et ce bail fut dØclarØ

valable dans laction des LaferriŁre contre St Denis

et GariØpy

Jai plus de diflicultØ lØgard de lidentitØ de

personnes car nous ne trouvons toutes les parties

qui sont devant nous que dans laction de Gervais et

Samson contre St Denis comme dØfendeur et GariØpy

et les LaferriŁre comme mis-en-cause et ce nest que

dans laction des LaferriŁre contre St Denis et GariØpy

oii Gervais et Samson nØtaient pas parties que Ia

cOur supØrieure formellement dØcidØ que St Denia

Øtait lagent dment autorisØ des LaferriŁre en con

sentant le bail GariØpy

Je conclus donc quentre les LaferriŁre et lintimØ

GariØpy II chose jugØe sur la validitØ du bail que

St Denis accorda celui-ci lØgard de Gervais et
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Samson ii ny chose jugØe que quant ala nullitØ de leur

propre bail consenti par les LaferriŁre Ce point cepen-
LAFERRIB

dant est important car en rØsulte que Gervais et GABthPY

Samson nont aucun titre loccupation de lixnmeuble Mignault

JØcarte comme mal fondØe la prØtention soutenue

avec beaucoup de talent par Rinfret que GariØpy

nagit pas dans cette action dans Ia mŒme qualitØ

que dans les deux autres car outre que lintimØ prØ
tend exercer en vertu de larticle 1031 C.C un droit

que St Denis refuse ou nØglige de faire valoir lexpul
sion de Gervais et Samson ii demande de son propre

chef contre St Denis et Gervais et Samson la posses

sion de cet imnieuble

Sil maintenant chose jugØe lØgard de tous les

propriØtaires de lHôtel Riendeau sur la validitØ du

bail GariØpy et lØgard de Gervais et Samson seule

ment sur Ia nullitØ de leur propre bail doit-on per
mettre ces derniersce point nØtant pas chose

jugØe quant euxde soutenir que lintimØ na pas

un bail liant tous les propriØtaires de Ihôtel Riendeau

Je suis davis que non Cest un principe ØlØmen

taire quon ne peut exciper du droit dautrui Le

jugement de la cour supØrieure dans laction des

LaferriŁre contre GariØpy et St Denis jugØ que le

bail de lintimØ est valable vis-a-vis tous les copro

priØtaires de lhôtel et ainsi tranchØ cette question

de validitØ lØgard de toutes les parties qui pouvaient

Ia soulever Permettre maintenant Gervais et

Samson de renouveler le dØbat quand tous les copro
priØtaires de limmeuble sont lies par le bail donnØ

lintimØ serait non-seulement les autoriser exciper

du droit dautrui mais aussi exciper dun droit que
les LaferriŁre ne peuvent maintenant faire valoir Je

suis donc davis que Ia validitØ du bail de lintimØ ne

peut plus Œtre contestØe
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Cette question Øtant mise hors du dØbat ii reste

LAPRB1RE voir si GariØpy pouvait Øtant donnØ quil un bail

GiuEpy valide de lHôtel Riendeau et que les appelants

inau1t Gervais et Samson nont aucun droit de loccuper

lencontre de son bail prendre cette action et

demander vis-à-vis de St Denis sa mise en possession

de lin-imeuble et lØgard de Gervais et Samson

leur expulsion

Tous les auteurs enseignent que le preneur vis-à

vis de son bailleur peut obtenir manu militari sil le

faut la possession de la chose louØe Voy Baudry

Lacantinerie et Wahi Louage tome ler 308 oü

un grand nombre dauteurs sont cites lappui de

cette solution que je considŁre certaine

Maintenant Gervais et Samson Øtant en possession

de limmŁuble sans droit GariØpy peut-il les en faire

expulser

Pour le faire GariØpy invoque larticle 1031 du

code civil permettant au crØancier dexercer les droits

et actions de son dØbiteur lexception de ceux qui

sont exclusivement attaches sa personne lorsquà

son prejudice il refuse ou nØglige de le faire

On pretend que cet- article ne sapplique que pour

les intØrØtspurement pØcuniaires que cest un droit

analogue celui que consacre larticle 1032 quant

laction paulienne et que le but de larticle 1031 est

de faire rentrer dans le patrimoine du dØbiteur une

somme dargent ou une valeur qui en est sortie par

fraude

ne considØrer que les termes trŁs gØnØraux de

larticle 1031 ii comprendrait tous les droits et

actions du dØbiteur la seule exception de ceux qui

sont exciusivement attaches sa personne Et ii

suffit de dire lex non distinguit
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Mais les commentateurs de larticle 1166 du code

Napoleon qui correspond notre article 1031 LAFERRIRE

enseignent que sa formule est trop large us disent GAuEPY

que pour que le crØancier soit admis exercer les Migiau1t .1

droits de son dºbiteur ii faut quil sagisse de droits

compris dans le patrimoine du dØbiteur Et ils

ajoutent ce qui parait clair que larticle 1166 est

Øtranger tous les droits relatifs soit lØtat des

personnes soit aux rapports de famille alors mŒme

que lexercice dun droit de cette nature devrait avoir

pour consequence indirecte daugmenter le patri

moine du dØbiteur ou den prØvenir la diminution

Baudry-Lacantinerie et Barde Obligations tome ler

no 590
On distingue encore selon quil sagit dun intØrØt

pØcuniaire ou dun intØrŒt purement moral le premier

entrant dans la rŁgle de larticle 1166 lautre dans son

exception Quant aux droits mixtes cest-à-dire les

droits ayant leur fondement dans un intØrŒtmoral et

un intØrŒtpØcuniaire tout la fois si lintØrŒtpØcu

niaire domine le crØancier pourra exercer laction qui

en rØsulte MŒmesauteurs no 591
Javoue que je suis assez peu touchØ par lobjection

que la formule de larticle 1031 serait trop large car

alors quon peut trŁs bien critiquer la loi ii faut

lappliquer quand son sens nest pas douteux quelque

large que soit sa formule puisquelle est lexpression

de la volontØ souveraine du lØgislateur Du reste

mŒme en adoptant le criterium que jai empruntØ

Ia doctrine francaise le droit daction de St Denis

pour lexpulsion de Gervais et Samson nest certaine

ment pas fondØ sur un intØrŒtmoral et partant

ne tombe pas dans la catØgorie des droits qui sont

exciusivement attaches la personne du dØbiteur

LintØrŒt pØcuniaire de St Denis dintenter cette
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action est trŁs visible car autrement ii aurait payer
LAFERBIBC de forts dommages lintimØ et en lexercant ii

GAlufry empŒche que son patrimoine ne soit notablement

MiiauIt diminuØ par lindemnitØ quil aurait donner au

locataire qui ii promisla paisible jouisance de lhôtel

Mais ce qui me paralt dØcisif outre les termes

formels de larticle 1031 cest quon juge en France

que le bailleur peut ceder son locataire son droit

daction tendant lexpulsion dun autre locataire

qui refuse dabaridonner la possession dØ la chose

louØe bien que son bail soit expire Dalloz 18951

367 1894.2.53 1876.1.27 Si ce droit daction peut

Œtre cØdØ si le bailleur peut en accorder la subrogation

son locataire et si la seule stipulation que le locataire

se fera mettre en possession ses risques et perils

comporte cette subrogation ainsi quil ØtØ jugØ

dans larrŒt rapportØ par Dalloz 1876.1.27 on pour

rait difficilement soutenir que ce droit ne forme pas

partie du patrimoine du dØbiteur Et II paraltrait

peu logique de decider que le locataire peut contre

le bailleur se faire mettre en possession de Ia chose

louØe manu militari et de lui refuser malgrØ la gØnØ

ralitØ des termes de Iarticle 1031 le droit dexercer

laction en expulsion du bailleur quand celui-ci refuse

ou nØglige de lintenter lui-mŒme

Je suis donc davis que le droit que lintimØveut

exercer rentre dans linterprØtation raisonnable de

larticle 1031 Et jajoute que le texte de cet article

suffit sans autre argument pour justifier le jugement

dont on appelle

Iaudition le savant avocat des appelants Gervais

et Samson prØtendu que ceux-ci dØfaut dautre

bail avaient un bail par tacite reconduction Ii

saffit de rØpondre que Gervais et Samson se basent

uniquement dans Ia plaidoirie Øcrite sur le bail que
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les LaferriŁre leur ont donnØ et demandent un bail

St Denis Dailleurs on ne peut dire quils aient LAFEBBIERE

garde la possession de lhôtel du consentement du GAIUfrY

bailleur quand St Denis leur signiflØ par protŒt Mignault

davoir en dØguerpir le ler mai 1920 Ce moyen

invoquØ pour Ia premiere lois devant cette cour doit

donc Œtre ØcartØ

Je suis dopinion de renvoyer lappel de tous les

appelants avec dØpens

BERNIER J.Je concours dans les opinions exprimØes

par Monsieur le juge Mignault dans ses notes de

jugement en cette cause et je ne vois rien qui puisse

ŒtreajoutØ

Lappel doit Œtre renvoyØ avec dØpens

Appeal dismissed with costs

Solicitor for the appellants Clovis Laporte

Solicitors for the respondent Geoffrion Geoffrion

Prudhomme


