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A.H.D.W BREAKEY AND OTIIERS1
APPELLANTS

.-PLAINTIFFS

AND

THE CORPORATION OF THE
TOWNSHIP OF METGERMETTE
NORTH DEFENDANT RESPONDENT

ON APPEAL FROM THE COURT OF KINGS BENCH APPEAL

SIDE PItOVINCE OF QUEBEC

Municipal corporationRight to cut timberImmoveable property

ownerValuation RollArts 378 381382 C.C.Arts 16 S.S

and 27 649 651 684 688 M.C Que Geo 45

Although article 381 C.C as amended by Geo 45 declares

that the right to cut timber is immovable
Held per Duff Anglin and Mignault JJ.The possessor of that mere

right cannot be placed on the valuation roll for the purpose of

municipal taxation under the Municipal Code

Pe Duff J.The possessor of that right is not an owner within the

meaning of paragraph 20 of article 16 M.C
Per Brodeur J.The possessor of that right if he is at the same time

the owner of the standing timber can be placed on the vali.iation

roll Anglin .sembile

Per Anglin Brodeur and Mignault JJ.Such right is not immov
able property within the meaning of that term as defined by

paragraph 27 of article 16 MC and as used in article 651 M.C
Per Idington disseuting.The definition of the word immovable

by the legislature ought to be observed in the interpretation of

article 651 of the new municipal code which was enacted subse

quently to the amendment of article 381 C.C

Judgment of the Court of Kings Bench Q.R 29 KB 309 reversed

Idington dissenting

PnasENTIdington Duff Anglin Brodeur and Mignault JJ

REPowrxRS NorE In this case motion to quash for want of

jurisdiction was dismissed with costs the judgment is reported in

60 Can S.C.R 302
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APPEAL from the judgment of the Court of Kings

BRAKEY Bench appeal side Province of Quebec reversing

TowNsun
the judgment of the trial judge Flynn and dis

METGERMETIE
missing the appellants action

N0ETE 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

Louis St Laurent K.C for the appellant

Ernest Roy K.C for the respondent

IDINGTON dissenting This appeal raises the

point of whether or not the possession of right to cut

standing timber for term of thirty years can be

placed on the valuation roll which is the first step taken

under the Municipal Code of Quebec in the way of

imposing taxes to be borne by the owner of any land

or part thereof

The taxes in the rural municipalities of Quebec are

borne by the owner of the land or parts thereof

The right to cut standing timber was at one time as

we held in the case of the Laurentide Paper Co

Baptist mere personal right

No matter whether the right was in perpetuity or

merely for term of years such by reason of the

peculiar angle at which learned lawyers sometimes

will look at things and arrive by what to them

seems to be sound process of reasoning at con

clusions that determine the quality of the ownership

of anything was the ultimate result reached

When that case was decided and for very long

time before the view taken in that ease and in which

agreed no doubt was settled law in Quebec

Q.R 29 K.B 309 41 Can S.C.R 105
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It might be that the timber growing on the land

was the only thing of value thereon or therein or that BREAKEY

could be produced thereby and that the unsophisti-
TOWNSHIP or

cated might be unable to appreciate the difference
MET3ER5sETP

between the conclusive right to enter and cut same as
Idington

and when from time to time the possessor of such

right might see fit and by means of the law protect

such right absolutely and the absolute legal ownership

thereof as part of the entire property in the land

Perhaps even the sophisticated were at times puzzled

to maintain the nature of the subtle distinction

between the right to cut and carry away and the

absolute ownership of dismembered part of the

entirety even though the former at least had not

acquired universally recognized legal designation or

definition of it

suspect it was by reason of the results reached in

said case that shortly after the declaration thereof

the common sense of the legislature of the province

saw fit to try and make the legal conception of juristic

right so far as legislative power could do so conform

with the common sense conception of ownership of

land or part therein or thereof or thereout and

aØcordingly enacted Geo cap 45 amending

Art 381 of the Civil Code as follows

Article 381 of the Civil Code is amended by inserting after the

word habitation in the second line the words the right to cut

timber perpetually or for limited time

Article 381 thus amended now reads as follows

381 Rights of emphyteusis of usufruct of immovable things of

use and habitation the right to cut timber perpetually or for limited

time servitudes and rights of action which tend to obtain possession

of an immovable are immovable by reason of the objects to which

they afe attached
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The fundamental law of the province as formerly

BREAEY
interpreted having been thus expressly amended

respectfully submit that this new addition to the

MEEMEcrE list of rights formerly held to be immovable though

less than the entire ownership thereof and new
Idington

definition of what is to be comprehended within the

term immovable ought to be observed throughout

by the courts and at all events in dealing with any

subject matter falling within the term immovable

used in any legislative enactment passed by the

Quebec Legislature after said amendment that word

immovable should be interpreted in light thereof

and construed accordingly unless there appear in

such enactment clear intention that another meaning

is to be attributed to the word immovable

The new Municipal Code was enacted some five years

thereafter and must submit be read in light thereof

Article 651 thereof reads as follows

All land or immovable property situated in local municipality

except that mentioned in article 693 is taxable property

Surely that is expressly within the definition of

immovable in the Civil Code as amended

Article 693 contains lot of exemptions of which

this now in question is not one

am quite aware that much in the language of the

new Municipal Code remained as it was in that

which it substituted apparently capable of subserving

either the purpose of Art 381 of the Civil Code as

it stood before the amendment or as it stood when

amended

It is however inArticle 651 just quoted that the

key note of the whole is to be found so fai as assess

ment or valuation roll is concerned and submit

that said article dominates all else in that regard.
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It is the amended article of the code which must

also always be applied to the later enactments and BtEAzY

deeds or agreements And if the Laurentide Paper ThE
TowNsrn

Co Case or one like thereunto should again here-
MErGERMETTE

after arise it is the amended article that should so NoiH

far as relevant be applied tdington

We ought not to encourage the following of meta

physical train of thought born of other days to defeat

such plain enactment clearly intended to set aside

for all purposes that which had resulted from the

adoption by the courts of that mode of reasoning

The Legislature moved evidently by new mode

of reasoning in relation to every-day affairs of the

people concerned had been led to determine that the

antiquated mode so far as the right to cut timber

extended should cease in regard to the meaning of

the word immovable

The comprehensive conception and purpose of such

an excellent fundamental law as the Civil Code should

not be lightly set aside

think therefore the appeal fails

There is another aspect presented by the hearing of

this case

There is as read the law no title to land in the

sense in which these words are used in section 46

of the Supreme Court Act defining our jurisdiction

involved herein upon which our jurisdiction can rest

At all events if the right in question is mere personal

one there can be no title to land in question and

hence we should dismiss the appeal for want of juris

diction

41 Caü S.C.R 105

1578016
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And if by any process of reasoning there can be

BBEAKET found title to land in question then and only then

TowNp have jurisdiction and by adopting that ruling

the appellants are assessable and properly placed on

Idington

the valuation roll

The appeal is in my opinion should be dismissed

with costs

DUFF J.By article 688 M.C municipal taxes

imposed on land may be collected from the

occupant or other possessor of such land as well as the owner thereof

or from any subsequent purchaser of such land

By section 16 s.s 20 owner is defined as meaning

everyone having the ownership or usufruct of taxable property or

possessing or occupying the same as owner or proprietor or occupying

Crown lands under location ticket

Section 16 provides that the expression so defined

shall have the

meaning signification and application

so assigned to it

unless the context declares or indicates the contrary

It is in my judgment not permissible to give to the

word owner or proprietor in sec 688 more

extended meaning than that derived from the above

quoted definition Nothing in the context or in the

subject matter indicates an intention to employ the

word in more comprehensive sense These con

siderations in my opinion dispose of the appeal

Article 381 C.C as amended undoubtedly provided

that the appellants droit de coupe de bois is an immov

ble but it does not follow that this right is usufruct

or that it is proprietorship Within the meaning of

these provisions of the Municipal Code It is not
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sufficient think to bring possible subject of taxation

within the sweep of these provisions to have statutory
BREAKEr

enactment declaring that possible subject to be an
TOWNSHIP OP

immovable METOERMETTE

-Duff

ANGLIN J.Since the right to cut timber per

manently or for limited time has been declared by

Art 381 of the Civil Code as amended by Geo

c.45 to be

immovable by reason of the object to which it is attached

should have been disposed to regard it as immov
able property within Art 651 of the Municipal Code

and as such property taxable in the name of the

owner or holder of such right were it not for the

definition of immovable property in paragraph 27 of

Art 16 of the latter code That definition is as follows

The words land or immovable or immovable property

mean all lands or parcels of land toute terre ou partie de terre in

municipality owned or occupied by one person or by several persons

jointly and include the buildings and improvements thereon

It is argued that this definition is merely indicative

and not restrictive But the introductory paragraph

in Art 16 in my opinion answers that contention

It reads as follows

Art 16 The following expressions terms and words whenever

they occur in this code or in any municipal by-law or any municipal

order have the meaning significance and application resDectively

assigned to them in this article unless the context of the provision

declares or indicates the contrary

The application of the term immovable property

is thereby confined to

all lands or parcels of land toute terre ou partie de terre

1578016l
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Now standing timber is no doubt part of the land on

BREAKEr which it stands But the mere right to cut that

TowNSHIP
timber is not This distinction speak with the

METGERTTE
utmost respect is in my opinion disregarded in the

NoRTH judgment of the majority of the learned judges of

Anglin the Court of Kings Bench It seems to have been

assumed as put by Mr Justice Martin that under the

right to cut them

property in the trees is vested in the buyer before severance of the

trees from the soil

Ownership of the trees passes in my opinion only

when they are cut and converted into movables

The incorporeal right theretofore vested in the holder

of this droit de coupe is not parcel partie of the land

and therefore not immovable property within the

meaning of that term as used in Art 651 of the Muni

cipal Code although it undoubtedly is so for other

purposes would allow the appeal with costs here

and in the Court of Kings Bench and would restore

the judgment of the learned trial judge

BRODEJR.Il sagit dune action instituØe par

les appelants pour faire annuler sur un role dØvalua

tion des entrØes qui les auraient dØsignØs corume pro

priØtairesde coupes de bois sur certains lots de terre

Les terrains en question portent deux evaluations

lune pour la foncialitØ ou le fonds qui est mise au

nom du propriØtaire et lautre pour la coupe du bois

qui est mise au nom des appelants

La corporation dØfenderesse dans sa defense main

tient la validitØ de son rOle et allŁgue quelle le

pouvoir de taxer les appelants pour leurs droits de

coupe
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Pour Øviter les frais denquŒte les parties ont

admis que les demandeurs sont contribuables dans BflEAKEY

la municipalitØ quun role dØvaluation ØtØ fait TEE
TowEsifiP OF

et que les demandeurs ont ØtØ entrØs comme propriØ- MERMETE
taires de Ia coupe de bois Ces admissions sont

Brodeur

suivies dune demande dadjuclication dans les termes

suivants

La seule question decider est de savoir ci un propriØtaire dun
droit de coupe de bois pour trente ans de ce jour peut Œtre porte au

role dØvaluation sans Øtre propriØtai re du fonds sur le terrain privC

Cette question est Øvidemment soumise suivant les

dispositions des articles 509 et suivants du Code de

Procedure Civile

La Cour SupØrieure rØpondu nØgativemnt

cette question et maintenu laction des appelants

mais ce jugement ØtØrenversØ par la Cour du Bane

du Roi qui dØcidØ que le propriØtairedun droit de

coupe de bois est propriØtaire dun i2nmeuble et

comme tel est sujet Œtre taxØ par les autoritØs muni

cipales mŒmequand II nest pas propriØtairedu fonds

Nous avons alors examiner si ce jugement de la

Cour du Bane du Roi est bien fondØ

Les rOles dØvaluatibn sont faits sous les disposi

tions des articles 649 et suivants du Code Municipal

us servent de base aux taxes municipales art 684
us doivent contenir en autant de colonnes distinetes

Ia designation et Ia superficie de tout immeuble de Ia

muxicipaIitØ ainsi que de toute partie dimmeuble la

valeur rØelle de tout immeuble et de toute partie dinimeuble ixnpo

sable les noms et prØnoms des propriØtaires de tout

immeuble et de toute partie dimmeuble sils sont connus

Dans le cas actuel le role dØvaluation de lintimØe

dØsignØ certains lots de terre comme Øtant la pro

priØtØde diffØrentes persoirnes en tant que le fonds est

Q.R 29 K.B 309
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concernØ et les appelants ont ØtØ portØs comme pro
BREAKEY

priØtaires de la coupe de bois sur ces mŒmes lots Ii

TOWNSHIP 0y une evaluation clistincte pour le fonds et pour La

MER1lLErI coupe de bois Quand les taxes seront prØlevØes les

Brodeur
appelants seront appelØs contribuer pour leurs

coupes de bois

La corporation intimØe avait-elle le droit dinscrire

les appelants sur le role dØvaluation comme pro

priØtaires des coupes de bois

Si les appelants Øtaient propriØtaires du bois debout

lui-mŒme je nhØsiterais pas dire que oui En

dautres termes si nous Øtions en presence dun droit

de superficie le conseil municipal aurait le

droit de porter au role dØvaluation le propriØtaire du

fonds et le propriØtaire du droit de superficie car

alors il sagirait dun lot de terre possØdØ et occupØ

partie par le propriØtaire du fonds et partie par le

propriØtaire superficiaire et chacun de ces propriØtaires

pourrait Œtre taxØ pour la partie quil occupe Art
16 al 27 C.M

Planiol vol ler 4e Ød no 2572 dit

La superficie formant comme le fonds lui-mØme une propriØtØ

immobiiŁre Besancon 12 dec 1864 65-2-1 et la note est par suite

susceptible dhypothŁque

Proudhon TraitØ des droits dusage et du droit de

.superficie 2Łme edition 604

La superficie est un immeuble particulier qui quoique reposant

sur le sol dautrui cependant son existence propre et indØpendante

de tout autre heritage Et en cela iiest dune nature toute

diffØrente de celle du droit dusage qui comme servitude rØelle ne

peut avoir une existence solitaire mŒme civile sØparØe du fonds

auquel elle est due

Baudry-Lacantinerie vol 2Łme Ød 341 dit

2Le superficiaire na pas un simple droit dusufruit mais bien un

droit de propriØtØ
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Larticle 378 du code civil nous dit que les arbres

sont immeubles taut quils tiennent au sol par les BREAXEY

racines Alors sils appartiennent une personne Ta
TOWNSHIP

diffØrente de celle qui le fonds ils sont susceptibles
METOBME1IN

dŒtre grevØs dhypothŁques dusufruit et de servi- NORTH

tude nous enseignent irs auteurs suivants Rolland de Brodeur

Villargues vo Superficie Aubry Rau vol

440 Demolombe vol 483 Fuzier Herman vo

Superficie Planiol 2Łme Ød vol ler no 1182

Le droit de superficie nest pas nommØment dØsignØ

dans le code civil mais ii nen existe pas moms ainsi

quil ØtØ dØcidØ dans la cause de Cournoyer Cour

noyer

Mais nous ne sommes pas en presence dun droit

de superficie

En 1908 dans une cause de Laurentide Paper Co

Baptist cette cour dØcidØ que le droit de coupe

constitue seulement un droit mobilier sur le bois

quand ii est coupØ et que lenregistrement de ce droit

ne pourrait donner au propriØaire de la coupe une

prØfØrence contre lacheteur subsequent de la propriØtØ

sur laquelle ce droit de coupe peut sexercer

Ce jugement Øvidemment incite la legislature

faire lamendement que nous retrouvons dans les

statuts de 1912 quand on amendØ larticle 381 du

code civil

Larticle 381 se lisait comme suit

Sont immeubles par Iobjet auquel us sattachent IemphythØose

lusufruit des clioses iinmobiliŁres lusage et Ihabitation les servitudes

les droits ou actions qui tendent obtenir la possession dun immeuble

Et en 1912 on ajoutØ avant le mot servitude les

mots suivants

le droit de coupe de bois perpØtuel ou pour un temps.limitØ

18 de 194 41 Can S.C.R 105
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Si on avait decider la prØsente cause sous les

BREAXEY dispositions du code civil jaurais dire que le droit

TEE de coupe de bois est un immeuble Malheureusement
TowNEmp o1

METGERMErrE pour lintunØe la dØfimtion faite du mot umneuble dans
NORTrn

Brodeur
le code civil na pas ØtØ portØe au code municipal et

alors ii faut avoir recours au code municipal pour

decider la question qui nous est sownise Or le code

municipal par sa definition du mot immeuble art 16

27 na pas compris le droit de coupe de bois Tous les

droits immobiliers dont pane le code civil ne sont pas

susceptibles dŒtretaxes mais ii ny que les propriØtØs

ou les parties de propriØtØs qui peuvent Œtre imposØes

Ii bien des immeubles dØsignØs comme tels au

code civil qui ne sont pas considØrØs comine immeubles

au code municipal Ainsi les servitudes les droits

concernant la possession dun immeuble le capital

des rentes constituØes les deniers provenant du

rachat de rentes constituØes appartenant des mineurs

les soinmes donnØes par les ascendants leurs enfants

en consideration dØ leur manage pour Œtreemployees

en achats dhØnitages sont des immeubles suivant le

code civil arts 381 382 mais personne ne prØten

drait que ces immeubles pourraient Œtre portØs au role

dØvaluation et seraient des immeubles sous lautoritØ

de la definition portØe larticle 16 alinØa 27 du

code municipal

Ii est possible que Ic lØgislateur eit lintention en

1912 de constituer la coupe de bois comme susceptible

dŒtretaxØe mais ii ne la pas dit

Ii est possible que les Breakey soient propriØtaires

dun droit de superficie et par consequent dune partie

dc limmeuble Alors on aurait lallØguer et le

prouver mais ladmission comporte seulement quils

sont les propriØtaires non pas du bois lui-mŒme mais

du droit de coupe
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Jaurais dabord ØtØ encin renvoyer le dossier

en cour supØrieure pour faire la preuve certaine de la BREAKEr

nature de leurs droits sur le bois mais rØflexionfaite THE
Tow NSBIP OF

jen suis venu la conclusion quil valait mieux dis- MET9ERMETTE
NORn

poser de Ia cause telle que les parties lavaient prØ- Brr
sentØe devant nous avec leurs admissions Dailleurs

Si les dernandeurs sont rØellement propriØtaires des

arbres et si en dautres termes leur droit est un droit

de superficie rien nempŒche de soumettre ce point

aux tribunaux Je considŁre quon ne pourrait pas alors

invoquer chose jugØe car ce nest pas ce qui nous est

soumis par le present appel

Je viens done Ia conclusion que nous devrions

rØpondre nØgativement Ia question qui nous ØtØ

posØe par les parties

Le jugement quo doit Œtre renversØ avec dØpens

MIGNAULT J.Les appelants qui ont acquis des

droits de coupe de bois considØrables dans la muni

cipalitØ de Metgermette-Nord se plaignent quon

les ait entrØs au role dØvaluation comine suj ets aux

taxes municipales raison de leurs droits de coupe de

bois et la question formulOe par les parties et qui dolt

determiner le sort de cette cause est de savoir Si Ufl

propriØtaire dun droit de coupe de bois pour trente

ans peut Œtre porte au role dOvaluation sans Œtre

propriØtaire du fonds La cour supØrieure rØpondu

nOgativement cette question mais Ia cour du Bane

du Roi les honorables juges Carroll et Pelletier dif

fØrant infikmO ce jugement dOcidant que le

droit de coupe de bois est assujetti aux taxes muni

cipales imposØes en vertu du code municipal sur les

immeubles

Q.R 29 K.B 309
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Ii est hors de doute depuis lamendement apportØ

BREAr larticle 381 du code civil que le droit de coupe de

Towwwp bois perpØtuel ou pour un temps limitØ se trouve dans

la classe des i.mmeubles par lobjet auquel us satta

NoiH chent Mais cette disposition du code civil ne rØsout

Minau1t pas Ia question qui nous est soumise Ii sagit au

contraire de savoir si ce droit immobiier est sujet

la taxe sur les immeubles sous lopØration du code

municipal Larticle 651 premier alinØa de ce dernier

code dit bien que

sont des biens imposables toiis les terrains immeubles ou biens-fonds

situs dans une municipalitØ locale sauf ceux mentionnØs dans

larticle 693

Cependant ii faut se reporter la definition du pava_

graphe 27 de larticle 16 pour dØterminr la significa

tion pour les fins du code municipal et de Iarticle

651 des mots terrains irnmeubles ou biens-fonds et

ce paragraphe dit

Les mots biens-fonds ou terrains ou immeubles dØsignent

toute terre ou toute partie de terre possØdØe ou occupØe dans une

municipalitØ par une seule personne ou plusieurs personnes conjointes

et comprennent les bâtisses et les ameliorations qui sy trouvent

Ii rØsulte de cela que ce que le code municipal

considŁre comme biens imposables ce sont les

choses et non les droits Le droit en un sens est une

abstraction Cest son objet qui le rend mobilier ou

immobilier Avant lamendement de larticle 381

on considØrait le droit de coupe de bois comine un

droit mobilier car son objet Øtait le bois que le con

cessionnaire avait le droit daller couper et enlever

Laurentide Paper Company Baptist Le code

civil maintenant le range parmi les droits qui sont

immeubles par lobjet auquel ils se rattachent Mais

cela nentraIne pas la consequence que ce soit une

41 Can S.C.R 105
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terre ou partie de terre Cest tout simplement un

droit immobilier bien entendu mais un droit quon BREAZY

ne saurait confondre avec une terre ou partie de terre
TOWN ov

Le savant avocat de lintimØe en rØponse une MTERMTT
question que je lui ai posØe lors de laudition dit Miit
quil entendait par partie de terre une partie physique

de cette terre Le texte anglais du paragraphe 27

qui pane de parcels of land dØmontre bien quil en

est ainsi On pourra appliquer les mots partie de

terre au cas entre autres oii une terre se trouve dans

deux ou plusieurs municipalitØs et alors chaque muni

cipalitØ taxera la partie de cette terre qui se trouve

dans ses limites Mais cela me paraltrait Œtre un

abus de langage que de dire quun droit de coupe de

bois est une partie de la terre oi ce droit sexerce et

ii ne suffit pas que ce droit soit immeuble ii faut encore

dØmontrer que cest un immeuble dans le sens que le

code municipal art 16 parag 27 donne ce mot

Sil suffisait de citer larticle 381 du code civil pour

donner raison lintimØe ii faudrait logiquement dire

que le droit de servitude est imposable car ce droit

est Øgalement irnmeuble par lobjet auquel ii se rat

tache Or on ne soutiendrait pas sØrieusement cette

proposition

On dit que la concession dun droit de coupe de

bois sur une terre diminue lÆ valeur de cette terre

que le propriØtaire de la terre aurait le droit de faire

Øvaluer sa terre sans le bois qui sy trouve et qualors

ce bois qui fait partie de la terre serait exempt de

taxes si on ne pouvait atteindre le concessionnaire

du droit de coupe Cet argument qui me semble

Œtre surtout un argument pour la legislature ne me
convainc pas Ii aurait autant de force dans le cas

dune terre grevØe dune servitude car cette servitude
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dirninue plus ou moms suivant sa nature plus ou

BREAKEY moms onØreuse la valeur de la terre sur laquelle elle

THE sexerce Mais ii ne sagit pas ici de la yente du bois
TOWNSHIP OF

METOERMEYrE
qui se trouve sur une terre ni de la vente du droit

NORTH

de superficie mais de la vente dun droit de coupe de
MigaaultJ

bois et comme nous sommes en presence dune defi

nition adoptØe par le legislateur il faut se demander si

cette definition comprend le droit de coupe de bois

Mon opinion est quelle ne le comprend pas

Je crois donc que la question soumise par les parties

doit recevoir une rØponse negative Avec toute

dØfØrence possible pour les honorables juges de la

cour du Bane du Roi qui ont exprimØ lopinion con

traire je suis davis que lappel devrait Œtremaintenu

avec les dØpens de cette cour et de la cour du Bane du

Roi et le jugement de la cour supØrieure rØtabli

Appeal allowed with costs

Solicitors for the appellants Galipeault St-Laurent

Gagne MØtayer Devlin

Solicitors for the respondent Roy Langlais Lavergne

Langlais Godbout Tremblay


