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L.’ Association des Propriétaires des Jardins
Taché Incorporée and Dame Renee Joyal
Brossard (Plaintiffs) Appellants;

and

Les Entreprises Dasken Inc. and Aylmer
Road Holdings Inc. (Defendants)
Respondents;

and
L.a Cité de Hull and others Mis-en-cause.

1971: October 19, 20: 1971: December 20.

Present: Fauteux C.J. and Abbott, Martland, Judson,
Ritchie, Spence and Pigeon JJ.

ON APPEAL FROM THE COURT OF QUEEN'S
BENCH, APPEAL SIDE, PROVINCE OF QUEBEC

Municipal law—Zoning by-laws—Interpretation—
Meaning of ‘de’ (from)—Single-family residential
zone—Non-official zoning plan—Injunction and
demolition order—Association—Ratepayer in same
zone—Code of Civil Procedure, art. 55, 59—Cities
and Towns Act, R.5.Q. 1964, c. 193, 5. 426(1)b.

The plaintiff Association 1s a non-profit company
whose objects are among others ‘“to preserve the
predominantly residential character of Taché Gar-
dens™ and *to promote and safeguard the interests of
property owners and tenants.”

This housing development grew up in the City of
Hull around the Orphelinat land, on each side of
Moncion Street where the house purchased by the
plaintiff Dame Brossard, in 1970 is located. It is
located in a single-family dwelling zone namely zone
RA-2 described in By-law 835 adopted in 1963. In
the City of Hull, the by-laws were never accompanied
by an official plan. However, after By-law 835 was
adopted, a “Zoning plan” was prepared in 1963 by
“the City Engineer’s Department” of the city. Zone
RA-2 is shown as including all the land of the
Orphelinat. However, a new zoning plan prepared in
1969 did show the Orphelinat land as being located in
zone CA-22 set up by By-law 657 adopted in 1957.
This commercial zone consists of “‘the north side of
Taché Boulevard, from the Orphelinat to western
limits of the City.”

It is on a part of the Orphelinat land sold to third
parties and resold to Avlmer that Dasken undertook,
in October 1970, to build two ten-storey apartment

L.’ Association des Propriétaires des Jardins
Taché Incorporée et Dame Renee Joyal
Brossard (Demanderesses) Appelantes;

et

Les Entreprises Dasken Inc. et Aylmer Road
Holdings Inc. (Défenderesses) Intimées;

et
La Cité de Hull et autres Mis-en-cause.

1971:1les 19 et 20 octobre; 1971: le 20 décembre.

Présents: Le Juge en Chef Fauteux et les Juges
Abbott, Martland, Judson, Ritchie, Spence et Pigeon.

EN APPEL DE LA COUR DU BANC DE LA REINE,
PROVINCE DE QUEBEC

Droit municipal—Réglement de zonage—Interpréta-
tion—Sens de la préposition «de»—Zone a caractére
résidentiel unifamilial—Plan non officiel—Injonction
et ordre de démolition—Intérét requis—Association—
Contribuable dans la zone—Code de procédure civile,
art. 55, 59—Loi des cités et villes, S.R.(Q. 1964, c.
193, art. 426{1)b.

[.’association demanderesse est une compagnie
sans but lucratif ayant pour objet, entre autres, de
«conserver aux Jardins Taché son caractére essentiel-
lement résidentiel» et d'en «promouvoir et défendre
les intéréts des propriétaires et des locataires.»

Ce lotissement s'est fait dans la wville de Hull a
I'entour du terrain de 1'Orphelinat Ste-Thérése, de
chague coté de la rue Moncion ou se trouve la maison
achetée par la demanderesse, Dame Brossard, en
1970. Il est situé dans une zone d’habitations unifami-
liales, la zone RA-2 décrite au réglement 835 adopté
en 1963. Les reéglements de zonage a Hull n'ont
jamais été accompagnés d'un plan officiel. Cepen-
dant, aprés 'adoption du réglement 835, un «Plan de
zonage» a €té préparé en 1963 par «le bureau de
'ingénieur» de la ville. La zone RA-2 y englobe tout
le terrain de 1'Orphelinat. Mais un nouveau plan pré-
paré en 1969 met la majeure partie du terrain de
I'Orphelinat dans la zone CA-22 établie par le regle-
ment 657 adopté en 1957. Cette zone commerciale
comprend «le coté nord du Boulevard Tache, de
I'Orphelinat aux limites ouest de la ville.»

C’est sur une partie du terrain de ['Orphelinat
vendue a des tiers et revendue a la compagnie Aylmer
que la compagnie Dasken entreprit de construire des
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buildings. Building permits had been issued on the
basis that the site was in zone CA-22 in conformity
with the plan of 1969, The Association called on the
city to cancel the permits because the land in ques-
tion was in zone RA-2. As the city did not accede to
this demand an action was brought by the plaintiffs
who obtained a judgment declaring the permits void
and ordering defendants Aylmer and Dasken to cease
operations and return the site to its original condition.
This judgment was reversed by the Court of Appeal.
Hence the appeal to this Court.

Held (Abbott and Judson JI. dissenting): The
appeal should be allowed.) '

Per Fauteux C.J. and Martland, Ritchie, Spence and
Pigeon JJ.: The plaintiff association does not own
property and the fact that its members may have the
interest required by C.C.P. 55 does not exempt it
from the rule of C.C.P. 59,

Nothing in the description of zone CA-22 makes it
possible to interpret the reference to the Orphelinat
land as other than a boundary or starting point. Even
though the 1963 plan was not prepared by the Coun-
cil and has no conclusive value, it 1s nevertheless an
indication which is far from being worthless. That
plan was the interpretation given to the 1957

by-law—which set up zone CA-22—immediately
after promulgation of the 1963 by-law setting up zone

RA-2. This interpretation was maintained for six
vears and 1s certainly not suspect. Finally, the
description of zone RA-2 can in no way be reconciled
with the contention that zone CA-22 includes all the
Orphelinat land.

The principle that a landowner is to be given the
benefit of doubt regarding any limitation of his right
to use his land as he sees fit 1s not applicable to this
case because 1t must be held that the land in question
is certainly within zone RA-2.

Mrs. Brossard, as owner of immoveable property in
the zone, had a sufficient interest to institute pro-
ceedings. As a ratepayer owning immoveable proper-
ties in a zone created by a building by-law she was
entitled to attack any by-law altering the zoning with-
out the necessary approval of the majority of the
owners of property located in the same zone. A
fortiori should her right to such remedies be admitted
when, without ever passing an amending by-law, the
municipality purported to authorize buildings which
the by-law forbids. The interest which she had in

maisons de rapport au mois d’octobre 1970. Elle avait
obtenu des permis de construction délivrés en consi-
dérant 'emplacement dans la zone CA-22 suivant le
plan de 1969. L’association a mis la ville en demeure
de révoquer les permis parce que le terrain en gues-
tion était dans la zone RA-2. La ville n’ayvant pas
obtempéré a cette demande, les demanderesses pri-
rent action et obtinrent un jugement annulant les
permis et enjoignant a Avlmer et Dasken de cesser
les travaux et de remettre les lieux dans I'état on ils
étaient auparavant. Ce jugement fut infirmé par la
Cour d’appel, d’ou le pourvoi a cette Cour.

Arrét: L'appel doit étre accueilli, les Juges Abbott
et Judson étant dissidents.

Le Juge en Chef Fauteux et les Juges Martland,
Ritchie, Spence et Pigeon: L’association demande-
resse n'est proprietaire d'aucun immeuble et le fait
que ses membres peuvent avoir l'intérét exigé par
I'art. 55 C.P.C. ne 'exempte pas de la régle de 'art.
59 C.P.C.

Dans la description de la zone CA-22, rien ne
permet d'interpréter la mention du terrain de I'Orphe-
linat autrement que comme un point de départ. Méme
si le plan de 1963 n’est pas 'ceuvre du Conseil et n'a
pas une valeur décisive, il constitue une indication qui
est loin d'étre sans wvaleur. C’est l'interprétation
donnée au réglement 657 de 1957 qui a établi la zone

CA-22, tout de suite aprés la promulgation du régle-
ment de 1963 qui a établi la zone RA-2. C’est une

interprétation qui a été maintenue pendant six ans et
ne saurait préter a suspicion. Enfin la description de
la zone RA-2 est totalement inconciliable avec la
prétention gue la zone CA-22 comprend tout le ter-
rain de I'Orphelinat.

Le principe qu'il faut donner a4 un propriétaire de
terrain le bénéfice du doute a 'encontre d’une restric-
tion a son droit de 'utiliser comme 1l lui plait, ne peut
s'appliquer ici parce gu'on doit en venir a la conclu-
siton que le terrain dont 1l s’agit est certainement
compris dans la zone RA-2.

Dame Brossard, comme propriétaire d'une maison
dans la zone, avait 'intérét suffisant pour intenter la
poursuite. Contribuable, propriétaire d'immeubles
dans une zone établie par réglement de construction,
elle avait le droit d’attaguer un réglement modifiant
ce zonage qui n'aurait pas recu 'approbation requise
de la majorité des propriétaires situés dans la méme
zone. A plus forte raison doit-on admettre son
recours lorsque, sans meéme passer un réglement de
modification, la municipalité a prétendu autoriser des
constructions que le réglement défend. Son intérét a
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preserving the single-family residential character of
the zone appears sufficient to justify her suit without
any evidence of pecuniary loss,

The application for an injunction was made with all
due diligence and the extent of the loss involved in
the demolition order depends on the decision of the
owner to take the risk of going ahead with the work
after the protest, the institution of proceedings and
the motion for an injunction.

Per Abbott and Judson 1J., dissenting: The zoning
by-law depends for i1ts valdity upon such statutory
authority as may be granted to a municipality by the
Legislature to enact such a by-law in the public
interest. Any such by-law is discriminatory because

forbidding the construction of certain types of build-
ing in a zoned area and permitting others; it may
constitute a form of expropriation without compensa-
tion. Then it is essential that the area affected by it be
described 1n clear and precise terms. The description
contained in the by-laws purporting to create zones
CA-22 and RA-2 does not meet that test. In the
circumstances defendants had the burden of estab-
lishing that the City was manifestly wrong in its
interpretation and reading of the relevant by-laws and
plans. This error was not established.

Regarding plaintiff Brossard, she i1s not entitled,
without showing some damage peculiar to herself, to
an injunciion to prevent construction or for an order
to demolish work already completed. Under s.

426(1)b of the Cities and Towns Act, in zoning cases
of this kind, such exceptional rights belong only to
the municipality and not to the individual ratepayer.

APPEAL from a judgment of the Court of
Queen’s Bench, Appeal Side, Province of
Quebec, reversing a judgment of Ste-Marie J.
Appeal allowed, Abbott and Judson JJ.
dissenting.

[..-P. de Grandpre, Q.C., V. Bergeron and
Roland Bélec, for the plaintiffs, appellants.

J. Martineau, Q.C., and M. Schacter, Q.C., for
the defendants, respondents.

A. Geoffrion, Q.C., and M. Beaudry, for the
mis-en-cause, respondents.

The judgment of Fauteux C.J. and Martland,
Ritchie, Spence and Pigeon JJ. was delivered by

conserver le caractére résidentiel unifamilial de la
zone est suffisant pour justifier sa poursuite sans
preuve de préjudice pécuniaire.

LLa demande d’injonction a été faite avec toute la
diligence requise et 'ampleur de la perte qu’implique
'ordre de démolition dépend de la décision du pro-
priétaire de prendre le risque de poursuivre active-
ment les travaux apres la mise en demeure, |'institu-
iion des procédures et la demande d’injonction.

Les Juges Abbott et Judson, dissidenis: La validité
d'un reglement de zonage tient au pouvoir legal que le
législateur peut accorder a une municipalité d’édicter
un tel réglement dans ['iniérét général. Tout régle-
ment de ce genre est discriminatoire parce que prohi-
bant dans un secteur désigné |'érection de certains
types d'immeubles et permettant celle de certains
autres, et peut constituer une forme d'expropriation
sans indemnité. [l est donc essentiel gue le secteur
qu’il touche soit décrit de fagon claire et précise. La
description contenue aux reglements visant a créer
les zones CA-22 et RA-Z ne satisfaiil pas a ce critere.
Dans les circonstances, les défenderesses avaient le
fardeau d’établir que la Cité a manifestement commis
une erreur dans 'interprétation gu'elle a donnée aux
reglements et plans pertinents, ce gu'elles n'ont pas
fait.

Quant a la demanderesse, Dame Brossard, elle n'a
pas droit & une injonciion ordonnant de cesser les
travaux de construction, ni a un ordre de démolir ce
qui a déja été fait, a moins d’établir qu’elle a subi un
préjudice personnel. Dans ces affaires de zonage,
pareils droits exceptionnels n’appartiennent en vertu
de 'article 426(1)b de la Loi des ciies i villes, qu’a la
municipalité et non au coniribuable individuel.

APPEL d'un jugement de la Cour du Banc de
la Reine, Province de (Juébec, infirmant un
jugement du Juge Ste-Marie. Appel accueilli, les
Juges Abbott et Judson étant dissidents.

L.-F. de Grandpré, c.r., V. Bergeron et Ronald
Bélec, pour les demanderesses, appelantes.

J. Martineau, c.r., et M. Schacter, c.r., pour
les défenderesses, intimées.

A. Geoffrion, c.r., et M. Beaudry, pour les
mis-en-cause, intimes.

Le jugement du Juge en Chef Fauteux et des
Juges Martland, Ritchie, Spence et Pigeon a été
rendu par
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PIGEON J.—This appeal is brought by special
leave against a decision of the Court of Appeal
of the province of Quebec, dated March 24,
1971, which reversed the judgment delivered by
the Superior Court on December 9, 1970. That
judgment maintained the action of plaintiffs,
now the appellants, declared some building per-
mits void and ordered defendants, now the
respondents, to cease their building operations
and return the site to the condition it was in
before the permits were 1ssued.

The Association des Propriétaires des Jardins
Taché Incorporée (the “*Association’) is a non-
profit company with no share capital, incorpo-
rated by letters patent issued under Part III of
the Quebec Companies Act, and dated October
31, 1960. The objects mentioned in the letters
patent are the following:

[TRANSLATION] 1. To organmize the members to
ensure the harmonious development of Taché Gar-
dens, promote neat properties and foster community
activities. - - - -

2. To preserve the predominantly residential char-
acter of Tache Gardens. - - - -

3. To secure the welfare and look after the interests

of property owners, tenants and all persons domiciled
or resident in Taché Gardens. - - - -

4, To promote and safeguard the interests of prop-
erty owners and tenants, make representations to
public agencies for this purpose, and take any other
useful steps. - - - -

The housing development known as ““Taché
Gardens’™ 1s situated on the western edge of the
City of Hull, to the north of Taché Boulevard. It
extends from St-Francgois Street to the western
limits of the city; however, the vast property of
the Orphelinat Ste-Thérese is located on the
northwest corner of Boulevard Taché and
St-Frangois Street. That property originally
extended some 1400 feet along the north side of
Taché Boulevard and 1000 feet along St-Fran-
¢ois Street. Its western boundary was a stream
which crossed Taché Boulevard diagonally,
forming a point the tip of which was sold off.
Consequently, the housing development grew

LE JUGE PIGEON—L.e pourvoi est formé avec
autorisation spéciale a I'encontre d’un arrét de
la Cour d’appel de la province de Québec, en
date du 24 mars 1971, qui a infirmé le jugement
rendu par la Cour supérieure le 9 décembre
1970, Ce jugement accueillait ['action des
demanderesses, aujourd’hui appelantes, annulait
des permis de construction et enjoignait aux
défenderesses, aujourd’hui intimées, de cesser
leurs travaux de construction et de remettre les
hheux dans I'état ou ils étaient avant 'émission
des permis.

[.’Association des Propriétaires des Jardins
Taché Incorporée («I'Association») est une
compagnie sans but lucratif et sans capital
actions, constituée par lettres patentes délivrées
en vertu de la troisieme partie de la Loi des
compagnies du Québec, en date du 31 octobre
1960. Les objets indigués dans les lettres paten-
tes sont les suivants:

1. Grouper les membres dans le but d’assurer le
développement harmonieux des Jardins Taché, d’'en-
courager la belle tenue des propriétés et de favoriser
les activités civigues.- - - -

2. Conserver aux Jardins Taché son caractére
essentiellement résidentiel .- - - -

3. Assurer le bien-étre et veiller aux intéréts des
propriétaires, des locataires et de tous ceux gui sont
domiciliés ou résidents dans les Jardins Taché .- - - -

4. Promouvoir et défendre les intéréts des proprié-
taires et des locataires, faire a cet effet des représen-
tations aux corps publics, et prendre tout autre
moven utile.- - - -

Le lotissement appelé «Jardins Taché» est
situé a 'extrémité ouest de la ville de Hull, au
nord du boulevard Taché. Il s’étend de la rue
St-Francgois aux limites ouest de la ville mais, a
I'angle nord-ouest du boulevard Taché et de la
rue St-Frangois, se trouve la vaste propriété de
I'Orphelinat Ste-Thérése. A ['origine, celle-ci
s'etendait sur quelque 1400 pieds au nord du
boulevard Taché et 1000 pieds le long de la rue
St-Frangois. La limite ouest était un ruisseau
qui rejoignait obliquement le boulevard Taché
en formant une pointe dont I'extrémité fut déta-
chée par vente. Le lotissement s’est donc fait a
I’entour du terrain de 1'Orphelinat, notamment
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up around the Orphelinat land, particularly on
each side of Moncion Street which forms a long
curve about a hundred feet from the periphery
and ends at St-Frangois Street. The house which
appellant Brossard purchased on September 2,
1970, is located at 60 Moncion Street.

According to the zoning by-law of the City of
Hull, all land north of Taché Boulevard,
between St-Francois Street and the western
limits of the city, was formerly part of zone
RC-5. According to art. 3 this was a [TRANSLA-
TION] “‘single-family, two-family and apartment
dwelling zone™'. According to s. 80b of the City
Charter, this zoning could only be altered in
accordance with the formalities prescribed in s.
426 of the Cities and Towns Act, that i1s, by a
by-law approved *‘by the vote, by secret ballot,
of the majority in number and in value of the
electors who are owners of immoveable prop-
erty situated in each district or zone to which
the proposed amendments . . . applies™.

In 1957, however, the City obtained from the
Legislature the replacement of s. 80b of its
Charter by the following (Statutes 1956-57, c.
75,s5.4):

80b. By-laws 596 and 597 of the city, respecting
construction and zoning, may until the first of July,
1957, be amended by by-laws of the council passed
by two-thirds of the members and shall take effect as
soon as approved by the Minister of Municipal
Affairs and without any other formality. From and
after the first of July, 1957, the admendments to the
sald by-laws shall be subject to the formalities of
section 426 of the Cities and Towns Act.

Under this authorization the City, on June 25,
1957, adopted By-law 657, which added the
following zones:

[TRANSLATION] ZONE CA-22. This zone shall consist
of ;

(a) the north side of Taché Boulevard, from the
Orphelinat Ste-Thérése to the western limits of the

city.

The by-law on which this litigation is based is
No. 835, adopted on April 2, 1963, It set up
zone RA-2, described as follows:

de chaque coté de la rue Moncion qui décrit une
longue courbe, a une centaine de pieds du pour-
tour, pour aller finalement aboutir 2 la rue
St-Francois. C'est sur la rue Moncion que se
trouve, au numéro 60, la maison gue ['appelanie
Dame Brossard a acquise le 2 septembre 1970.

Selon le reglement de zonage de la ville de
Hull, tout le territoire au nord du boulevard
Taché entre la rue St-Francois et la limite ouest
de la ville formait auirefois la zone RC-5. Cela
en faisait, survant 'article 3, une «zone d’habiia-
tions unifamiliaies, bi-familiales et d’apparte-
ments». D’aprés ['art. 80b de la Charte de la
ville, ce zonage ne pouvait £ire modifié gu'en
suivant les formalités de 'art. 426 de la Loi des
cités et villes, c’est-a-dire par réglement
approuvé «par le vote, pris au scrutin secret, de
la majorité en nombre et en valeur des électeurs
proprietaires d'immeubles situés dans chagque
arrondissement ou zone auxquels s’applique la
modification . . . proposées».

En 1957, cependant, la ville obtint de la
[Législature que ['art. 80b de sa charte fiit rem-
placé par le suivant {lois de 1956-57, c. 75, art.
4):

80b. Les reglements 596 et 597 de la cité, concer-
nant la construction et le zonage, pourront jusqu’au
premier juillet 1957, étre amendés par réglements du
conseil adoptés par les deux tiers de ses membres, et
auront leur effet dés leur approbation par le ministre
des affaires municipales et sans auire formaliié. A
partir du premier juillet 1957, les amendements audits
reglements seront soumis aux formalités de article
426 de la Loi des cités et villes.

En vertu de cette autorisation, la ville adopta,
le 25 juin 1957, le réeglement N° 657 par lequel
on ajouta la zone suivante:

ZONE CA-22. Cette zone comprend:

a) le coté nord du Boulevard Taché, de I'Orphelinat
Ste-Thérése aux limites ouest de la ville.

e reglement qui est a l'origine du présent
litige porte le numéro 835. Il fut adopté le 2
avril 1963, Il établit la zone RA-Z avec la des-
cription suivante:
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RA-2 [TRANSLATION] Of irregular shape, bounded on
the north by zone RC-5, as described in this by-law;
on the east by St-Frangois Street, being the western
boundary of zones RA-3 and CB-4; on the south by
Tacheé Boulevard, being the northern boundary of
zones CB-4 and CA-22; on the west by the western
limits of the city and zone CA-22. The description of
zones P-11 and P-12, as given in this by-law, shall be
deducted from this zone.

The description of zones P-11 and P-12 is of no
significance: they are not in the area we are
concerned with. Similarly, the change made in
zone R-5, to reduce 1ts extent as a result of
establishing new zones, is of no interest to us.

It may be immediately noted that the zoning
by-laws were not accompanied by an official
plan, and the zone descriptions contain no refer-
ence to a definite plan. However, the record
shows that shortly after by-law 835 was adopt-
ed, a plan entitled *“Zoning Plan” was prepared
by what is described therein as “‘the City Engi-
neer’'s Department™. It is dated May 15, 1963.
Zone CA-22 is shown in the plan as a very small
quadrilateral north of Taché Boulevard. The
western boundary is clearly that of the City.
The eastern boundary is a line almost perpen-
dicular to Taché Boulevard, apparently corre-
sponding to what at that time was the western
boundary of the Orphelinat land, allowing for
the tip referred to above. The northern bound-
ary of the zone is parallel to Taché Boulevard
and drawn from the north end of the east line.
Zone RA-2 is shown as consisting of the whole
quadrilateral north of Taché Boulevard between
St-Frangois Street on the east and the city limits
on the west, as far as the new southern bound-
ary of zone RC-5, except for zone CA-22 and
zones P-11 and P-12. Moncion Street, with the
properties on both sides of it, is entirely within
this quadrilateral, as is all the Orphelinat land.

A new "“Zoning Plan" was prepared on Febru-
ary 3, 1969; it bears the notation “Prepared by
P. Vigele and J. Labelle, Technical Services’.
On this document, zone CA-22 no longer con-

RA-2—De figure irréguliere, bornée au nord par la
zone RC-5, telle que décrite au présent réglement; a
I'est par la rue St-Frangois étant la limite ouest des
zones RA-3 et CB-4; au sud par le boulevard Taché,
é¢tant la limite nord des zones CB-4 et CA-22, a
'ouest par la limite ouest de la Cité et la zone CA-22.
A soustraire de cette zone, la description des zones
P-11 et P-12 telles que décrites au présent réglement.

L.a description des zones P-11 et P-12 ne pré-
sente pas d’intérét; elles ne sont pas dans le
secteur qui nous intéresse. De méme, la modifi-
cation apportée a la zone R-5, pour la réduire en
conséquence de l'établissement des nouvelles
Zones, ne nous éclaire aucunement.

Il convient de noter dés maintenant que les
reglements de zonage n'ont pas été accompa-
gnés d'un plan officiel et les descriptions de
zones ne comportent aucune référence a un plan
déterminé. Cependant, le dossier fait voir que,
peu apres 'adoption du réglement numéro 835,
un plan intitulé «Plan de zonage» a été préparé
par ce quon y décrit comme «le bureau de
'ingénieur». Il porte la date du 15 mai 1963. La
zone CA-22 y est indiquée comme un tout petit
quadrilatéere au nord du boulevard Taché. La
limite ouest est évidemment celle du territoire
de la ville. Quant a la limite est, c¢’est une ligne a
peu prés perpendiculaire au boulevard Taché et
qui semble correspondre a ce gui était alors la
limite ouest du terrain de I'Orphelinat déduction
faite de la pointe ci-haut mentionnée. La limite
nord de la zone est paralléle au boulevard Taché
et tirée en partant de I'extrémité nord de la ligne
est. Quant a la zone RA-2, on I'indique comme
comprenant, jusqu’a la nouvelle limite sud de la
zone RC-5, tout le quadrilatére au nord du bou-
levard Taché entre la rue St-Francois a 1'est et
les Iimites de la wville a I'ouest, sauf la zone
CA-22 et les zones P-11 et P-12. La rue Mon-
cion, avec les propriétés qui la bordent de
chague coOté, se trouve en entier a 'intérieur de
ce quadrilatere, de méme que tout le terrain de
I’Orphelinat.

Le 3 février 1969, un nouveau «Plan de
zonage» a eté fait. Il porte 'indication: «Préparé
par P. Vigele et J. Labelle, Services techni-
ques». Sur ce document, la zone CA-22 ne
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sists only of the small quadrilateral mentioned
above: it takes in all the large area of the
Orphelinat, except for a quadrilateral of some
500 feet on each side at the corner of Tacheé
Boulevard and St-Frangois Street. And what
about zone RA-2? It is now in two sections, one
being the quadrilateral on which there is the
Orphelinat building, the other comprising the
properties along Moncion Street and certain
adjoining streets.

The authors of the 1969 plan were not called

upon to explain what caused them to interpret
by-law 835 in this way. One witness mentioned

a legal opinion, but as the author had not been
summoned as a witness, it was not allowed to be
introduced 1in evidence. The record does show,
however, that the plan indicating the portion of
the Orphelinat land sold by a deed signed on
August 6, 1969, 1s dated December 9, 1968. On
this plan it can be seen that the portion of the
cadastral lot which the nuns did not sell i1s a
quadrilateral at the northeast corner of Tacheé
Boulevard and St-Francois Street. That quad-
rilateral, especially on the north side, extends
slightly beyond the portion of the lot on which
the main building of the Orphelinat is located,
the said portion being partly enclosed by a stone
wall. It would be this area, enclosed by the
stone wall, that is shown on the plan dated
February 3, 1969, as a part of zone RA-2 sepa-
rated from the remainder by a zone CA-22, that
no longer comprises merely the small quadrilat-
eral to the west of the Orphelinat land but now
extends as far as St-Francgois Street and takes in
all the land which was to be included in the deed
of sale of August 6, 1969,

On September 10, 1970, a part of this land
was resold to respondent Aylmer Road Hold-
ings Inc. (““Aylmer’). This part runs along
St-Frangois Street to the north of the area
enclosed by the stone wall. This is the parcel of
land on which respondent Dasken Enterprises
Inc. (“*Dasken’) undertook to build two ten-
storey apartment buildings, each with 110 apart-
ments. It applied for a building permit for the
foundations on September 8, 1970, and a final
permit on September 29, 1970. These permits

comprend plus seulement le tout petit guadrila-
tere déja mentionné, elle englobe tout le vaste
terrain de I'Orphelinai, sauf un quadrilatere de
guelque 500 pieds de coié au coin du boulevard
Taché et de la rue St-Francgois. Et que devient la
zone RA-27 Elle y est en deux morceaux, 1'un
est le guadrilatere ot se trouve le batiment de
i"Orphelinat, 'autre comprend les propriétés gui
bordent la rue Moncion et guelques rues
vOoisines.

[Les auteurs du plan de 1969 ne sont pas

venus expliquer ce qui s’est passé pour les
amener a interpréter ainsi le réglement 835. Un

témoin a parle d’une consuliation juridigue
mais, comme 1’'auteur n’avait pas éié cité comme
témoin, la production n’en a pas été permise. Le
dossier fait voir cependant que le plan montrant
la partie du terrain de ['Crphelinat vendu par
acte signé le 6 aoiut 1969, porie la date du 9
décembre 1968. On voit sur ce plan gue la
partie du lot cadastral que les religieuses n’'ont
pas vendue, esi un quadrilaiere au coin nord-
ouest du boulevard Taché et de la rue St-Fran-
¢ois, quadrilatére qui déborde guelgue peu, sur-
tout au nord, la partie du lot ou se trouve le
batiment principal de 1'Orphelinat et qui est
partiellement enclose par un mur de pierre gue
montre le plan du 3 février 1969 comme une
portion de la zone RA-2 séparée du reste par
une zone CA-22 qui ne comprend plus seule-
ment le petit quadrilatére 2 I'ouest du terrain de
I'Orphelinat, mais s'étend maintenant jusagu’a la
rue St-Francgois et englobe tcut le terrain qui
doit faire 1'objet de I'acte de vente du 6 aoit
1969,

Le 10 septembre 1970, une partie de ce ter-
rain est revendue a l'intimée Avlmer Road Hol-
dings Inc. («Avimer»). Ceite partie est en bor-
dure de la rue St-Frangois au nord de |'étendue
enclose par le mur de pierre. C'est sur ce lopin
de terre que l'intimée Entreprises Dasken Inc.
(«Dasken») a entrepris de construire deux mai-
sons de rapport de dix étages et de 110 apparte-
ments chacune. Elle a demandé un permis de
construction pour les fondations le 8 septembre
1970 et un permis définitif le 29 septembre
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were 1ssued on the basis that the location of the
proposed buildings was in zone CA-22 in con-
formity with the plan dated February 3, 1969.

On October 6, 1970, the same day that the
building project was made public, the Asssocia-
tion through its lawyers served the City with a
letter calling on it to cancel the permits. It stated
that the lot on which construction had com-
menced was in zone RA-2. As the City did not
accede to this demand an action was brought in
the Superior Court on October 21 by the Asso-
ciation and Mrs. Brossard. This action asked the
Court to declare the permits void and to issue
an injunction against Dasken and Aylmer order-
ing them to cease operations and return the site
to its original condition. The City, the City
Clerk, the building Inspector and the Town
Planner were summoned as mis-en-cause,

Judgment was given by the Superior Court on
December 9, 1970, maintaining the action
against Dasken, Aylmer and the City. The judg-
ment declared the permits void, and ordered

defendants Dasken and Aylmer to cease opera-
tions and return the site to its former condition.

The reasons for the judgment were that the
buildings undertaken were located in zone
RA-2, in which single-family dwellings only
were permitted, and plaintiff Brossard, a prop-
erty owner in that zone, had the necessary inter-
est for instituting the action.

This judgment was reversed by a decision of
the Court of Appeal, dated March 24, 1971. The
ratio decidendi, stated for the Court by Casey J.,
was as follows:

The Association does not own property and the fact
that its members may have the interest required by
CCP 55 does not exempt it from the rule of C.C.P.
59.

The other Respondent acquired her property some-
time prior to September 2nd, 1970. The descriptions
and the plans were there to be seen and read and she
bought with her eyes open.

[n these circumstances Respondents had the burden
of establishing that the City was manifestly wrong in

1970. Ces permis ont été délivrés en considé-
rant I'emplacement des constructions projetées
dans la zone CA-22 suivant le plan du 3 février
1969.

Des le 6 octobre 1970, le jour méme ou le
projet de construction a été annoncé au public,
I’Association faisait signifier a la Ville par ses
avocats une lettre la mettant en demeure de
révoquer les permis. Elle y disait que le terrain
ou ['on avait entrepris la construction est dans la
zone RA-2. La Ville n'ayant pas obtempéré a la
mise en demeure, une poursuite a été intentée
en Cour supérieure le 21 octobre par I’Associa-
tion et Dame Brossard. Cette poursuite
demande au tribunal de prononcer 'annulation
des permis et de deécerner contre Dasken et
Aylmer une injonction leur enjoignant de cesser
les travaux et de remettre les lieux en état. La
Ville ainsi que le greffier, 'inspecteur des bati-
ments et l'urbaniste ont été assignés comme
mis-en-cause.

Le 9 décembre 1970, jugement a été rendu
par la Cour supérieure accueillant ['action
contre Dasken, Aylmer et la Ville. Le jugement
annule les permis, enjoint aux défenderesses
Dasken et Avimer de cesser les travaux et de
remettre les lieux dans I’état ou ils étaient aupa-
ravant. Le motif du jugement est que I'emplace-
ment des constructions entreprises est dans la
zone RA-2 ou seules les habitations unifamilia-
les sont permises et que la demanderesse Dame
Brossard, propriétaire d’'un immeuble dans cette
zone, a I'intérét requis pour intenter I’'action.

Ce jugement a été infirmé par un arrét de la
Cour d’appel en date du 24 mars 1971. Les
motifs essentiels exprimés au nom du tribunal
par M. le Juge Casey sont les suivants:

[TRADUCTION] L Association n’'est proprietaire d’au-
cun immeuble et le fait que ses membres peuvent
avolr l'intérét exigé par larticle 55 C.P.C. ne
I'exempte pas de la régle de I'article 59 C.P.C.

['autre intimée a acquis sa propriété peu avant le 2
septembre 1970. Les descriptions et les plans étaient
disponibles pour consultation et étude et elle a fait
cette acquisition en connaissance de cause.

Dans ces circonstances, les intimées avaient le far-
deau d’etablir que la Cité de Hull a manifestement
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its interpretation and reading of the relevant by-laws
and plans. This error was not established and for this
reason and without discussing the other issues I
would maintain these appeals and dismiss Respond-
ents’ action.

It should be said first that the decision of the
Court of Appeal, as it applies to the Associa-
tion, 1s well founded. This organization 1s not
entitled to exercise the rights of its members. It
does not claim any other capacity than that
conferred by its incorporation under Part III of

the Companies Act. It does not describe itself as
a property owner, alleging only that its members

are property owners. The only decision on this
point to which we were referred at the hearing
is La Fraternit¢ des Policiers v. Cité de
Montréal'. That case dealt with a professional
syndicate governed, not by the Companies Act,
but by another statute which contains a provi-
sion giving it special powers to exercise the
rights of its members with respect to certain
acts prejudicial to the collective interest. Noth-
ing of this sort is to be found in the statute
governing the Association.

With respect to the plaintiff Brossard,
respondents did not even attempt to sustain the
reason given in the Court of Appeal. They
admiited that the zoning plans in question were
not official acts of the municipality, that it did
not appear they had ever been submitted to the
City Council, and that they were not a part of
the zoning by-laws, which make no reference to
them. AIll parties before the Court agreed that
these plans were only working papers prepared
by the municipal employees to facilitate applica-
tion of the by-laws regarding construction.
Respondents did not try to contend that the plan
of February 3, 1969, indicated the boundaries
of zones RA-2 and CA-22 correctly. They
admitted that there was no basis for interpreting
the description of zone RA-2 as forming two
distinct sectors separated by CA-22. As regards
interpretation of the by-law, the only contention
submitted at the hearing was that zone CA-22
should.comprise, not just the small quadrilateral
north of Taché Boulevard between the

1 [1962] S.C. 458.

commis une erreur dans linterprétation gu’elle a
donnée aux reglements et plans pertinents. Elles n'ont
pas établi cette erreur et pour ce motif, sans examiner
les autres questions en litige, je suis d’avis d'accueillir
ces appels et de rejeter I'action des intimées.

Disons tout de suite gue pour ce gui est de
I"Association, la décision de la Cour d’appel est
bien fondée. Rien ne permet a cette organisation
d’exercer les droits de ses membres. Elle n'alle-
gue pas d’auire qualité que celie qui découle de
sa constitution en vertu de la troisieme partie de
la Loi des compagnies. Elle ne se dit pas pro-
priétaire et se contente d’alléguer que ses mem-
bres le sont. L.a seule décision qu’on nous ait
cité sur ce point a 'audition est La Fraternité
des Policiers c¢. La Ville de Moniréal'. Dans
cette cause-la il s’agissait d'un syndicat profes-
sionnel régl non par la Loi des compagnies mais
par une autre loi qui renferme une disposition
lui accordant spécialement le pouvoir d'exercer
les droits de ses membres relativement a cer-
tains faits portant un préjudice collectif. On ne
trouve rien de tel dans Ia loi qui régit
" Association.

Pour ce qui est de la demanderesse Dame
Brossard, les intimées n'ont pas tenté de soute-
nir le motif donné en Cour d’appel. Elles ont
reconnu que les plans de zonage dont il s’agit
n’étaient pas des actes officieis de la municipa-
iité, qu'ill n'appert pas gu’ils aient jamais £ié
soumis au Conseil de ville, et qu'ils ne font pas
partie des reglements de zonage qui n'y réferent
pas. Toutes les parties devant nous ont £té
d’accord pour dire que ces plans ne sont que des
instruments de travail préparés par les fonction-
naires municipaux pour faciliter ['application
des reglements relatifs a la construction. Les
intimées n'ont pas entrepris de souienir que le
plan du 3 février 1969 délimite correctement les
zones RA-2 et CA-22. Elles ont admis que rien
ne permetiait d’interpréter la description de la
zone RA-2 comme formant deux secteurs dis-
tincts séparés par CA-22. La seule prétention
qu’elles ont mise de ['avant 2 I'audition sur
I'interprétation du réglement, c'est que la zone
CA-22 doit comprendre, non seulement le petit

'[1962] C.5. 458,
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Orphelinat land and the western city limits, but
also the whole of the vast Orphelinat property
as far as St-Francois Street, including the quad-
rilateral at the northwest corner of Taché Boule-
vard and St-Francgois Street, which was not
included 1n the sale on August 6, 1969. The only
argument adduced in support of this interpreta-
tion was that the word ‘“‘de’ (from), 1t was said,
indicated that a part of the thing in question
must be included, and if any part was taken,
then, it was argued, the whole, even if more
than 1,000 feet, must be taken.

This argument is to be rejected for several
reasons.

In the first place, it is not supported by lex-
icology. All the dictionaries ascribe more than
one meaning to the preposition “de’. I need
only cite the following passage from Quillet:

[TRANSLATION] i1t indicates the starting-point of a
motion, a distance—"the area extending from the
river to the mountain™,

Similarly, I need cite only one decision from
the case law, that of this Court in City of Mont-
real v. Canadian Pacific Railway’.

The City had concluded an agreement with
the Railway Company, which included the fol-
lowing undertaking:

The corporation convenant that they will construct
and maintain a bridge for highway purposes along
Notre Dame Street, from Berri Street to Lacroix
Street, as shown on the said plan . . .

Girouard J., speaking for the majority, said (p.
401):

The words from and to are not always exclusive. This
depends upon the circumstances of each case. Sup-
pose C. acquires a piece of land situated from B to C.
Here the words are evidently exclusive. But when the
deed provided that a certain piece of work is to be
constructed, as in this case “along Notre-Dame Street
from Berri Street to Lacroix Street as shown on the
said plan,” the words mean as far as the plan shows,
along Notre Dame, but not exceeding the most distant
line of Lacroix Street.

2(1903), 33 5.C.R. 396,

guadrilatére au nord du boulevard Taché entre
le terrain de 1'Orphelinat et la limite ouest de la
ville, mais aussi tout le vaste terrain de |'Orphe-
linat jusqu’a la rue St-Francgois, v compris le
quadrilatere au coin nord-ouest du boulevard
Taché et de la rue St-Francois qui n’a pas été
inclus dans la vente du 6 aolut 1969. Le seul
argument qu’'on ait apporté pour justifier cette
interprétation c’est, a-t-on dit, que le mot «de»
indique qu’il faut comprendre une partie de ce
dont 1l s’agit, or si I'on en prend une partie
quelconque, a-t-on argué, 1l faut prendre le tout,
fut-ce plus de 1,000 pieds.

Cet argument est a rejeter pour plusieurs
raisons.

En premier lieu, la lexicologie ne le soutient
pas. Tous les dictionnaires reconnaissent a cette
préposition de multiples sens. Je me bornerai a
citer le passage suivant du Quillet:

il indigue le point du départ d'un mouvement, d'une
distance—«l'¢space qui s'étend du fleuve a la
montagnes .

De méme dans la jurisprudence, je me borne-
ral a citer un seul arrét, celui de notre Cour dans
Ville de Montréal c. LLe Chemin de Fer canadien
du Pacifique®.

La Ville avait conclu avec la Compagnie du
chemin de fer une convention comportant |'en-
gagement suivant:

[TRADUCTION] La municipalité s'engage a construire
et a entretenir un viaduc pour la circulation le long de
la rue Notre-Dame, de la rue Berri a la rue Lacroix,
comme |'indique ledit plan . . .

M. le Juge Girouard, exprimant 'opinion de la
majorité, a dit: (p. 401)

[TRADUCTION] Les mots de (from) et a (to) ne sont
pas toujours exclusifs. Cela dépend des circonstances
de chagque cas. Dans 'hypotheése ou C acquiert une
parcelle de terrain s’étendant de B a C, les mots sont
évidemment exclusifs. Cependant, lorsque |'acte
énonce qu’'un ouvrage sera construit, comme c’est le
cas icl, [TRADUCTION] «le long de la rue Notre-Dame,
de la rue Berri a la rue Lacroix, comme l'indique ledit
plan, les mots signifient aussi loin que le plan I'indi-

2(1903),33 R.C.5.396.
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Nothing in the description of zone CA-22
allows us to interpret the reference to the
Orphelinat land as other than a boundary or
starting-point, as in the example given by
Girouvard [. Further, it 1s clear that if the inten-
tion had been to include all the Orphelinat land
in this zone, the easiern boundary would have
been given as St-Francois Street. Generally
speaking, in the by-law streets mark the boun-

daries of the zones. The only possible reason
for referring to the Orphelinat land and not

St-Frangois Street is the intention to exclude it
from this small commercial zone.

That is not all. Though the 1963 plan was not
prepared by the Council and has no conclusive
value, it is nevertheless an indication which is
far from being worthless. That plan was the
interpretation given to the 1957 by-law—which
set up zone CA-22—immediately after promul-
gation of the 1963 by-law setting up zone RA-2.
This interpretation was maintained for six years
and is certainly not suspect, as is that of 1969,

Finally, the description of zone RA-2 can In
no way be reconciled with the contention that
zone CA-22 includes all the Orphelinat land.
The former is described as being bounded on
the south by Taché Boulevard. According to the
proposed interpretation, however, the southern
boundary would be the Orphelinat land. It 1s
true that there is an error after the reference to
Taché Boulevard. The description between the
commas: ‘‘, being the northern boundary of
zones CB-4 and CA-22," is Incorrect as to zone
CA-22, because Taché Boulevard is the south-
ern, not the northern, boundary. This error does
not affect the essential elements of the descrip-
tion or render it uncertain, at least in so far as
the land referred to in this case is concerned.

Once the conclusion i1s reached that zone
CA-22 is located north of Taché Boulevard,
between the Orphelinat land on the east and the
city limits on the west, there 1s no need to be

que, le long de la rue Notre-Dame, mais pas au dela
du cOté opposé de la rue Lacroix.

Dans la description de la zone CA-22, rien ne
permet d’interpréter la mention du terrain de
I'Orphelinat autrement que comme une borne ou
un point de départ ainst gue dans l'exemple
donné par M. le Juge Gircuard. De pilus, 1! est
bien évident que si 'on avait voulu englober
dans cette zone tout le terrain de I'Orphelinat,
on aurait indiqué comme limite est la rue
St-Francois. En général, dans le réglement, c’est
par la mention des rues gue les zones sont
délimitées. L.a seule raison possible de mention-
ner le terrain de ['Orphelinat et non la rue
St-Francois, c’est ['intention de ['exclure de
cette petite zone commerciale.

Ce n’est pas tout. Méme si le plan de 1963
n'est pas l'cecuvre du Conseil et n'a pas une
valeur décisive, 1l constitue cependant une indi-
cation qui est loin d’étre sans valeur. C'est I'in-
terprétation donnée au reglement de 1957 qui a
établi ila zone CA-22, tout de suite aprés la
promulgation du réglemeni de 1963 qui a établi
la zone RA-2. C’est une interprétation qui a été
maintenue pendant six ans et ne saurait préter 2
suspicion comme celle de 1969,

Enfin la description de la zone RA-Z est toia-
lement inconciliable avec la prétention que la
zone CA-22 comprend tout le terrain de ['Or-
phelinat. En effet, la premigre est décrite
comme bornée au sud par le boulevard Taché.
Or, selon ['interprétation gue l'on propose, la
borne au sud serait le terrain de I'Orphelinat. [l
est vrai qu'il v a une erreur apres la mention du
boulevard Taché. Ce qui se irouve entre virgu-
les: «, étant la limite nord des zones C2-4 et
CA-22.» est erroné en ce gui concerne la zone
CA-22, le boulevard Taché en est la limite sud
et non la limite nord. Cette erreur ne touche pas
I'essentiel de la description et ne la rend pas
incertaine, du moins en ce gui concerne le ter-
rain dont il s’agit dans la présente cause.

Dés que I'on en vient a la conclusion que la
zone CA-22 se trouve au nord du boulevard
Taché, entre le terrain de I'Orphelinat a l'est et
la limite de la ville a I'ouest, 1l n'y a pas a se
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concerned with the fact that the description of
zone CA-22, like that of many other zones In
the by-laws in question, does not define the
boundary of the zone on the side opposite the
street along which the zone is established. As
the trial judge noted, even assuming that zone
CA-22 extended eastwards to the land occupied
by the Orphelinat building, it would still be to
the west of the Dasken lot, which i1s situated
north of the Orphelinat.

It was contended that a landowner must be
given the benefit of the doubt regarding any
limitation of his right to use his land as he sees
fit. Even if this principle is accepted in its
entirety, it is not applicable to this case because
it must be held that the land in question is
certainly within zone RA-2. The absence of any
express description of the northern boundary of
zone CA-22 might present problems with
respect to other lots; this cannot be a reason for
refusing to apply the by-law to a lot where these
problems are not present. In my opinion the trial
judge, in making the foregoing observation, did
not express any doubt as to the vahdity of his
interpretation of the description of zone CA-22,
he merely avoided, as was his duty, making any
finding beyond what was necessary for the pur-
poses of the case.

It must now be considered whether appellant
Brossard, as owner of a house in the zone
concerned, had a sufficient interest to institute
proceedings. Basically, the decisions of this
Court in Robertson v. City of Montreal® and
Orpen v. Roberts*, are urged against such a
view. In the latter case there was an application
for an injunction to prevent a construction in
violation of a City of Toronto by-law. The rea-
sons of the majority, as stated by Duff J., as he
then was, show, that the fact that the Legisla-
ture, after enacting, in 1904, a statute expressly
providing that the municipality or any ratepayer

1 (1915). 52 S.C.R. 30.
4[1925] S.C.R. 364.

préoccuper de ce que la description de la zone
CA-22, comme celle d'un grand nombre d’autres
zones dans les réglements en question, ne défi-
nit pas la limite de la zone du coté opposé a la
rue le long de laquelle elle est établie. Ainsi que
le juge de premiére instance le signale, méme en
supposant que la zone CA-22 s’étendrait a I'est
jusqu’au terrain occupé par le batiment de I'Or-
phelinat, cette zone demeurerait toujours a
I'ouest du terrain de Dasken lequel est au nord
de I'Orphelinat.

On a soutenu qu’il fallait donner a un proprié-
taire de terrain le bénéfice du doute a I'encontre
d’une restriction a son droit de I'utiliser comme
il lui plait. Ce principe, méme en l'admettant
sans réserve, ne peut s’appliquer a la présente
cause parce qu’il faut en venir a la conclusion
que le terrain dont 1! s’agit est certainement
compris dans la zone RA-2. Il se peut gqu’au
sujet d’autres terrains, 'absence de description
expresse de la limite nord de la zone CA-22
suscite des difficultés. Cela ne saurait étre une
raison de refuser d’appliquer le reglement a un
terrain pour lequel ces difficultés ne se présen-
tent pas. A mon avis, en faisant ['observation
ci-dessus relatée, le juge de premiére instance
n'a pas exprimé un doute sur le bien-fondé de
son interprétation de la description de la zone
CA-22, 1l a simplement évité, comme il se doit,
de statuer au-dela de ce qui était nécessaire
pour les fins de la cause.

[ y a heu maintenant de voir s1 I'appelante
Dame Brossard avait, comme propriéetaire d’'une
maison dans la zone dont il s’agit, I'intérét suffi-
sant pour intenter la poursuite. On lur oppose
essentiellement les décisions de cette Cour dans
Robertson ¢. La Ville de Montreal’ et Orpen c.
Roberts*. Dans cette derniere affaire, i1l s’agis-
sait d'une demande d’injonction pour empécher
une construction en violation d’un reglement de
la ville de Toronto. Il ressort des motifs de la
majorité exprimés par M. le Juge Duff, qui
n'était pas encore juge en chef, que 1'on a consi-
déré comme décisif a I'encontre du droit pour

F(1915),52 R.C.5. 30.
*[1925] R.C.S. 364.
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could apply for an injunction if a building
by-law was violated, later, in 1913, replaced
that enaciment by a section which provided
only that the municipality could seek an injunc-
tion, was regarded as conclusive against a
ratepayer’s right to institute such proceedings.

Robertson v. City of Montreal was an action
in the Superior Court attacking the validity of a
contract granting an exclusive right to an urban
transportation company, and of the by-law
authorizing its execution. It was held in that
case that the plaintiff did not have an interest
entitling him to bring such an action merely by
virtue of being a ratepayer. It must be noted
that the City of Montreal was then, as now,
governed by a special charter, not the general
law, and nothing in that Charter provided that
such a by-law must be approved by a vote of
the ratepavers, as the Municipal Code and the
Cities and Towns Act require in certain cases.

In a case which concerned a by-law authoriz-
ing a loan and a contract to build an electricity
distribution system, and in which the plaintiff
ratepayers contended that the by-law had not
been given the necessary approval by a majority
of the electors being owners of immoveable
property, this Court admitted the right of action,
affirming the judgment of the Court of Appeal,
which had declared the by-law void and granted

an injunction (La Malbaie v. Boulianne’). It is

true that the point was not discussed in the
reasons of the majority in this Court. The deci-
sion nonetheless 1mplies that this Court
approved the decision of the Court of Appeal,
which was unanimous on that point, because the
injunction could certainly not be sustained with-
out holding that the plaintiffs had a suificient
interest. The record indicates that this question

*11932] S.CR. 374,

un contribuable d’intenter une pareille poursuite
le fait gue la législature, aprés avoir en 1904
édicté une loi prévoyani expressémenti gue la
municipalité ou un contribuable pourrait deman-
der une Iinjonction au cas de violation d'un
reglement de construction, avait ensuite, en
1913, remplacé ce texte par un article gui ne
prévoyait la demande d’injonction que par la
municipalité.

Quant a Robertson ¢. La Ville de Montréal, il
s’agissait d'une action intentée en Cour supé-
rieure pour faire annuler un contrat accordant
un privilege exclusif 2 une compagnie de trans-
port urbain, de méme que le réglement en auto-
risant la signature. [l a €t juge que, dans ce cas,
le demandeur n’avait pas, simplement a titre de
contribuable, I'intérét requis pour intenter une
pareille poursuite. Il convient de noter gue la
Ville de Montréa! était alors, comme aujour-
d’hui, régie par une charte spéciale et non par la
iol générale et que rien dans ceite charte ne
prévoyait, comme dans certains cas le Code
municipal et la Loi des cités et villes, la néces-
sité de l'approbation d'un tel réglement par le
vote des coniribuables.

Dans un cas ou il s’agissait d’'un reglement
auforisant un emprunt et un contrat pour la
construction d’un réseau de distribution d'élec-
tricité et ou les contribuables demandeurs soute-
naient que le réglement n’avait pas cbienu l'ap-
probation requise de la majorité des électeurs
propriétaires d’'immeubles, cette Cour a admis le
recours en confirmant le jugement de la Cour
d'appel gui avait déclaré le réglement nul et
accordé une injonction. (La Malbaie ¢. Boulian-
ne’). Il est vrai que dans les motifs de la majorité
en cette Cour, cetie guestion n’a pas été discu-
tée. L.a décision rendue n'en impligue pas moins
aue cette Cour a tenu pour bien fondée la déci-
sion de la Cour d’'appel qui €tait unanime sur ce
point-1a, car il est sir gue I'on ne pouvait pas
maintenir l'injonction sans admettre que les
demandeurs avaient un iniéréi suffisant. Le dos-

5[1932] R.C.S. 374.
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was raised in this Court, appellant’s factum
mentions the decision in Robertson v. City of
Montreal. Furthermore, in the Court of Appeal
Tellier J., as he then was, said in reasons which
unfortunately were not reported:

[TRANSLATION] Must plaintiffs have an interest dis-
tinct from that of the other ratepavers in order to be
entitled to attack the by-law, resolutions and contract
in question?

An affirmative answer would place the ratepavers in
a strange situation. An illegal, arbitrary, oppressive,
even ultra vires by-law could not be attacked by
anyone 1if 1t affected all ratepayers alike. Provided it
left no one out, and prejudiced the interests of every
one alike, the municipal authority could ignore any
act or rule of law, flout the ratepavers, tax, borrow
money, contract debts beyvond what the law allows,
undertake, risk or compromise anything and every-
thing, without being subject to the supervision and
reforming power of the Superior Court and its judges
and to their orders and control. This cannot be true.

(C.C.P. 50).

No, a ratepayer does not have to have an interest
distinct from that of the other ratepayers to be en-
titled to attack a by-law which taxes him illegally, or
which affects his property otherwise than in the
manner, on the conditions and to the extend permit-
ted by law. The injury done to others cannot prevent
him from feeling what affects him personally. The
laws forbidding corporations to incur debts, or to tax
beyond a certain limit, are made in the interest of all
ratepayers together, and of each of them in particular.

Galipeault J. discussed the same point as

follows:

[TRANSLATION] Plaintiffs, who are interested parties
as electors and property owners of defendant, having
praved for a declaration of the nullity of the by-law
and of the contract made thereunder, as being com-
pletely void, nonexistent and ultra vires the defend-
ant, 1 feel there 1s no doubt they were entitled to
bring an action in the Superior Court.

[ fail to see how a different view could be
taken in the case of a ratepayer who complains
of a by-law requiring the approval of the majori-
ty of the electors who are owners of immove-
able property and not having in fact obtained

sier démontre que ce moyen a été soulevé en
cette Cour, le mémoire de 'appelante fait état
de 'arrét Robertson ¢. La Ville de Montréal. De
plus, on y voit qu’en Cour d'appel, M. le Juge
Tellier, qui n’était pas encore juge en chef, dit
dans des motifs qui n'ont malheureusement pas
été publiés:

Est-il nécessaire que les demandeurs aient un intérét
distinct de celur des autres contribuables de la muni-

cipalité, pour étre admis a pourswivre la nullité du
reglement, des résolutions et du contrat dont il s’agit?

L affirmative ferait aux contribuables de la municipa-
lité, une étrange situation. Un réglement illégal, arbi-
traire, oppressif, wltra vires méme, ne pourrait étre
attaqué par personne, du moment qu'il affecterait
indistinctement tous les contribuables. A la condition
de n’'épargner personne et de léser a la fois les
intérets de tous, 'autorité municipale pourrait s’af-
franchir de toute loi et de toute regle, se moquer des
contribuables, taxer, emprunter, contracter des dettes
au-dela de ce que la loi permet, tout entreprendre,
tout risquer et tout compromettre, sans étre assujettie
au droit de surveillance et de réforme, aux ordres et
au controle de la Cour Supérieure et de ses juges.
Cela ne se peut pas (C.p.c. 50).

Non, un contribuable n’a pas besoin que son intérét
soit distinct de celui des autres pour étre admis a
poursuivre la nullité d'un réglement qui le taxe illéga-
lement, ou qui assujettit sa propriété autrement qu’en
la maniere, aux conditions, et dans la mesure gue la
lor détermine. Linjustice faite aux autres ne saurait
'empécher de ressentir celle dont il souffre lui-méme.
Les lois qui défendent aux corporations de s'endetter,
ou de taxer, au-dela d'une certaine limite, sont faites
dans I'intérét de tous les contribuables, en commun,
et de chacun d’eux, en particulier.

M. le Juge Galipeault s’était exprimé comme
suit sur le méme point:

Les demandeurs, intéressés comme électeurs et pro-
prigtaires de la défenderesse, avant conclu a la nullité
du réglement et du contrat qui s’en est suivi, comme
étant radicalement nuls, inexistants et ultra vires des
pouvoirs de la défenderesse, il me semble ne pas vy
avoir de doute qu’ils étaient en droit de procéder
devant la Cour Supérieure.

Je ne vois pas comment on pourrait envisager
difféeremment le cas d’'un contribuable qui se
plaint de ce qu'un reglement gui exige 'appro-
bation de la majorité des électeurs propriétaires
d'immeubles n’a pas vraiment obtenu cette



16 JARDINS TACHE v. ENTREPRISES DASKEN Figeon J.

[1974] S.C.R.

such approval, and in the case of a ratepayer
owning immoveable property in a zone created
by a building by-law, who complains of a by-law
altering the zoning without the necessary
approval of the majority of the owners of prop-
erty located in the same zone. If such ratepayer
is entitled to attack a by-law in a case of that
kind and seek an injunction to prevent its
implementation, a fortiori should his right to
such remedies be admitted when, without even
passing an amending by-law, the municipality
purports to authorize a building which the
by-law forbids. Even though in this case the
municipality itself did not issue the permit, it
accepted responsibility for it, at least for the
purpose of the proceedings, by contesting to the
end the action in which it was summoned as
mis-en-cause.

Turning now to the objection raised mn this
Court that appellant Brossard has not submitted
any evidence of a pecuniary loss resulting from
the building projects undertaken by Dasken, 1t 1s
clear that the prohibition of all buildings other
than single-family dwellings in the zone was
intented to limit the population density, and 1t 1s
equalily clear that if 220 apartments are built on
the lot in question, instead of some twenty
houses, this will aiter conditions in the neigh-
bourhood. Plaintiff is entitled to trust that these
conditions will not be changed by any means
other than a by-law approved in the manner
prescribed by statute. The number of members
in the Association, its purpose and its attitude
show clearly the importance of this limitation on
the power of the municipal corporation in this
matter. The interest which plaintiff has in pre-
serving the single-family residential character of
the zone appears to me sufficient to justify her
suit.

To hold otherwise would have strange conse-
quences. If, instead of tolerating the Dasken
construction project in violation of the by-law,
the municipal corporation had itself brought an
action to have the permits issued by its officer
declared void, and had applied for an injunction
to stop the construction and require the proprie-

approbation, et celui d’un coniribuable proprié-
taire d'immeubles dans une zone établie par
reglement de construction qui se plaindrait de ce
gu'un reéglement modifiant ce zonage n’aurait
pas regu l'approbation reguise de la majorité des
propriétaires d’immeubles situés dans la méme
zone. Si ce contribuable a le droit d’attaguer un
réeglement en pareil cas et d’obtenir une injonc-
tion pour empécher qu’il soit mis a effet, a plus
forte raison doit-on admetire son recours lors-
gue, sans méme passer un réglement de modifi-
cation, la municipalité prétend auioriser une
construction que le réglement défend. Méme si
dans le cas présent, la délivrance du permis n’a
pas été le fait de la municipalité elle-méme,
celle-ci en a pris la responsabilité, du moins
pour les fins des procédures, en contestant jus-
qu’au bout la poursuite ou elle est assignée
COMINE MISe-en-cause,

Que dire maintenant de I'objection formulée
devant nous a l'effet gue Dame Brossard n’au-
rait pas prouvé un préjudice pécuniaire decou-
lant des constructions entreprises par Dasken. [!
est clair que l'interdiction d’ériger dans la zone
autre chose que des résidences unifamiliales a
pour but d’y limiter la densité de la population.
il est également évident que si 'on construit 220
jogements au lieu d'une vingtaine de maisons
sur le terrain dont il s’agit, les conditions du
voisinage en seront modifiées. La demanderesse
a droit de compter que ces conditions-la ne
seront pas changées autrement gue par un regle-
ment approuvé de la fagon prévue par la loi. Le
nombre de membres de I"Associaiion, son objet
et son attitude font bien voir I'importance de
cette restriction du pouvoir de 'administration
municipale en cette matiére. L’intérét qu’a la
demanderesse & conserver le caraciére résiden-
tiel unifamilial de la zone me parait suffisant
pour justifier sa poursuite.

Décider autrement aurait de singulieres con-
séquences. Si I'administration municipale, au
lieu de tolérer les constructions de Dasken en
violation du reglement, avait elle-meéme intente
une peursuite pour faire prononcer la nullité des
permis délivrés par son fonctionnaire et réclame
une injonction pour faire cesser les consiruc-



[1974] R.C.S.

JARDINS TACHE c¢. ENTREPRISES DASKEN Le Juge Pigeon 17

tor to return the site to its original condition, the
absence of evidence of pecuniary loss could
certainly not have been pleaded against the suit.
This follows from s. 426(1)b) of the Cities and
Towns Act (enacted by s. 120 of c. 55 of the
1968 Statutes). This enactment cannot be taken
as reserving the action in demolition exclusively
to the municipality, because in the absence of
any such enactment the right to an injunction
and a demolition order exists under the general
principles of the law of Quebec, as this Court
held in City of Montreal v. Morgan®. The analo-
gy between this case and the case at bar 1s
undoubtedly not complete. The same principle
should nonetheless apply to a ratepayer’s suit,
provided the conditions stated in the foregoing
extract from the reasons for judgment of Tellier
J. in the Malbaie case are satisfied.

It can certainly not be contended here that the
application for an injunction was not made with
all due dihigence. The record shows that a pro-
test was served the same day that the Dasken
project was announced. Proceedings were com-
menced fifteen days later. An interlocutory
injunction was applied for and, on November
19, the parties accepted the judge’s suggestion
that the action and the motion be heard simul-
taneously on December 1.

In these circumstances the extent of the loss
involved in the demolition order depends largely
on the decision of the owner to take the risk of
going ahead with the work after the protest, the
institution of proceedings and the motion for an
injunction. While I am in agreement with the
trial judge, I would allow a period of six
months, instead of three, for the demolition
order to be carried out.

©(1920), 60 5.C.K.393.

tions et obliger le propriétaire a remettre les
lieux en état, il est bien siir que ’'on n’aurait pas
pu opposer a la poursuite 'absence de preuve
de préjudice pécuniaire. Cela découle du para-
graphe (1)b de I'art. 426 de la Loi des cités et
villes (édicté par 'art. 120 du c. 55 des lois de
1968). Ce texte ne saurait étre considéré comme
réservant exclusivement a la municipalité le
recours en démolition car, en 'absence d’un tel
texte le droit a I'injonction et a 'ordre de démo-
lition existe en vertu des principes généraux du
droit québécois, ainsi que cette Cour I'a décidé
dans Ville de Montréal ¢. Morgan®. Sans doute,
I'analogie n’est pas parfaite entre cette derniére
affaire et celle qui nous occupe. Il n'en reste
pas moins que les droits du contribuable sont
régis par le méme principe pourvu gue soient
satisfaites les conditions précisées a l'extrait
ci-dessus des motifs de jugement de M. le Juge
Tellier dans 'affaire de La Malbaie.

On ne peut certainement pas soutenir ici que
la demande d’injonction n'a pas été faite avec
toute la diligence requise. Le dossier fait voir
que la mise en demeure a été signifiée le jour
méme ou l'entreprise de Dasken a été annoncée.
La poursuite a été intentée quinze jours plus
tard. Une injonction interlocutoire a été deman-
dée et, le 19 novembre suivant, les parties ont
accepté la suggestion du juge d’entendre simul-
tanément 'action et la requéte le 1¢" décembre.

Dans ces circonstances, 'ampleur de la perte
qu’implique 'ordre de démolition dépend large-
ment de la décision du propriétaire de prendre le
risque de poursuivre activement les travaux
aprés la mise en demeure, I'institution des pro-
cédures et la demande d’'injonction. Tout en
étant d’accord avec le juge de premiére ins-
tance, j'accorderais cependant pour I’exécution
de 'ordre de démolition un délai de six mois au
lieu de trois mois.

6 (1920), 60 R.C.S. 393,
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Cn the whole, I would allow the appeal of
appellant Renée Joyal Brossard with costs
against respondents Dasken Enterprises Inc.,
Aylmer Road Holdings Inc. and the City of
Hull; set aside the judgment of the Court of
Appeal and dismiss the appeal of Dasken Enter-
prises Inc. and Aylmer Road Holdings Inc., as
well as that of the City of Hull, with costs to
appellant Brossard, but without costs as against
Association des Propriétaires des Jardins Taché
Incorporée, and restore the judgment of the
Superior Court in favour of appellant Brossard
only, varying it, however, by extending to six
months from the date of the judgment of this
Court, the time within which the site 1s to be
returned to its original condition and dismissing
without costs the action and the application for
an Injunction, with respect to Association des
Propriétaires des Jardins Taché Incorporée.

The judgment of Abbott and Judson lJ. was
delivered by

ABBOTT J. (dissenting)—By their action,
appellants asked for the revocation of certain
building permits, issued by the City of Hull to
the respondent Les Entreprises Dasken Inc., for
the construction of two apartment buildings,
alleging that they were being built in an area in
which such buildings were prohibited under the
relevant zoning by-laws of the City. Appellants
also asked for an injunction to restrain further
construction and for an order to demolish any

works already done.

This action, which was contested by the City
and by Dasken, was maintained by the learned
trial judge, but his decision was unanimously
reversed by the Court of Appeal. The present
appeal, by leave, 1s from that judgment.

The relevant facts are stated by my brother
Pigeon in his reasons and it is not necessary for
me to repeat them.

Sur le tout, je suis d’avis d’accueillir le pour-
vol de 'appelantie Dame Renée Joyal Brossard
avec dépens contre les intimées Entreprises
Dasken Inc., Aylmer Road Holdings Inc. et la
Cité de Hull; d'infirmer le jugement de la Cour
d’appel et de rejeter avec dépens en faveur de
Dame Brossard 1'appel des Entreprises Dasken
Inc. et Aylmer Road Holdings Inc. de méme que
celui de la Cité de Hull, ces appels étant accueil-
lis sans dépens contre I’Association des Proprié-
taires des Jairdins Taché Incorporée, et de réta-
blir, en faveur de la demanderesse Dame

Brossard seulement, le jugement de la Cour
supérieure en le modifiant toutefois de fagon a

porter a six mois a compier de la date du
jugement de cette Cour le délai pour remettre
les lieux en état, 'action et la demande d’'injonc-
tion étant rejetées sans frais en ce qui concerne
I’Association des Propriétaires des Jardins
Taché Incorporée.

Le jugement des Juges Abbott et Judson a éié
rendu par

LE JUGE ABBOTT (dissident}—Far leur action,
les appelantes ont demandé la révocation de
certains permis de construction, que la Ciié de
Hull avait accordés a l'intimée Les Entreprises
Dasken Inc. pour 1'érection de deux maisons de
rapport, alléguant que celles-c1 étaient construi-
tes a un endroit ol ce genre d'immeuble est
prohibé par les réglements de zonage applica-
bles de la Cité de Hull. Les appelantes ont
également demandé une injonction ordonnant
de cesser les travaux de construction et un
ordre de démolir ce qui avait déja éte fait.

[.Le savant juge de premiére instance a
accueilli I'action, contestée par la Cité de Hull et
par Dasken, mais la Cour d'appel a infirmé son
jugement a l'unanimité. Le présent appel, inter-
jeté avec autorisation, est & l'encontre de ce
jugement.

Mon collegue le Juge Pigeon expose les faits
pertinents dans ses motifs de jugement; il n’est
donc pas nécessaire que je les expose de
nouveau.
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In the development of municipal institutions,
the zoning by-law is a plant of comparatively
recent growth. This type of by-law depends for
its validity upon such statutory authority as may
be granted to a municipality by the Legislature
to enact such a by-law in the public interest.
Any such by-law is discriminatory in the sense
that it forbids the construction of certain types
of building in a zoned area and permits others.
As my brother Judson said in Township of Scar-
borough v. Bondi’:

The mere delimitation of the boundaries of the area
affected by such a by-law involves an element of
discrimination. On one side of an arbitrary line, an
owner may be prevented from doing something with
his property which another owner, on the other side
of the line, with a property which corresponds in all
respects except location, is free to do.

In essence, zoning by-laws may constitute a
form of expropriation without compensation
and it is essential that the area affected by them
be described in clear and precise terms.

It is obvious that the description contained in
the by-laws purporting to create zones CA-22
and RA-2—in issue in this appeal—does not
meet that test. It follows that it 1s questionable,
to say the least, whether a valid zoning was ever
effected with respect to what are described in
the said by-laws as zones CA-22 and RA-2.

As I have said, the learned trial judge held
that the building in course of construction by
Dasken was in violation of the City’s zoning
by-law and granted the mandatory injunction
asked for, but that judgment was unanimously
reversed by the Court of Appeal.

After reviewing the facts, Casey J., speaking
for himself, Hyde and Rivard JJ., said:

In these circumstances Respondents had the
burden of establishing that the City was mamfestly
wrong in its interpretation and reading of the relevant

T[1959] S.C.R. 444,

Dans I'évolution des institutions municipales,
le reglement de zonage est un phénomeéne d’ap-
parition assez récente. LLa validité de ce genre
de réglement tient au pouvoir légal que le légis-
lateur provincial peut accorder a une municipa-
lite d’édicter un tel reglement dans l'intéret
geéneral., Tout reglement de ce genre est discri-
minatoire en ce sens que dans un secteur dési-
gné 1l prohibe 'érection de certains types d’im-
meubles et permet celle de certains autres.
Comme 1'a dit mon collegue le Juge Judson dans
I'affaire Township of Scarborough ¢. Bondi’:

[TRADUCTION] La seule délimitation du secteur
touché par un tel réglement comporte un élément de
discrimination. D'un c¢6té d'une ligne arbitraire, un
propriétaire peut étre empéché de faire de son
immeuble ce qu'un autre propriétaire, gui possede de
I'autre coté de la ligne un immeuble semblable en tous
points au sien sauf quant a 'emplacement, a la liberté
de faire.

Au fond, les reglements de zonage peuvent
constituer une forme d’expropriation sans
indemnité et il est essentiel que le secteur qu'ils
touchent soit décrit de fagon claire et précise.

Il est évident que la description contenue aux
reglements visant a créer les zones CA-22 et
RA-2, en litige dans le présent appel, ne satisfait
pas a ce critere. On peut donc se demander,
pour ne pas dire plus, si un zonage valide a
jamais été établi a I'égard des zones que les
reglements désignent comme CA-22 et RA-2.

Ainsi que je I'ai dit plus haut, le savant juge
de premiere instance a conclu que I'érection de
I'i'mmeuble que Dasken avait commencé a cons-
truire violait le réglement de zonage de la Cité
de Hull et 1l a accordé l'ordonnance enjoignant
d’accomplir un acte qui avait été demandée,
mais la Cour d’appel a infirmé son jugement a
I'unanimité.

Apres avoir examiné les faits, le Juge Casey,
parlant en son nom et au nom des Juges Hyde et
Rivard, dit ceci:

[TRADUCTION] Dans ces circonstances, les intimées
avaient le fardeau d'établir que la Cité de Hull a
manifestement commis une erreur dans ['interpréta-

TII959] R.C.S5. 444,
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by-laws and plans. This error was not established and
for this reason and without discussing the other
issues I would maintain these appeals and dismiss
Respondenis’'s action.

I am not prepared to disturb those findings.
That, of course, is sufficient to dispose of the
appeal. However, since the question was argued
at some length before us, I wish to add that, in
my view, the individual appellant, Dame Bros-
sard, who acquired her property on September
2, 1970, just prior to the institution of this
action, was not entitled, without showing some
damage peculiar to herself, to an injunction to
preveni construction or for an order to demolish
work already completed. I also agree with the
opinion expressed in the Court below and by
my brother Pigeon that the corporate appellant
did not have the necessary legal interest (o
institute the present action.

My opinion is that under art. 426 (1)b of
the Cities and Towns Act, R.S.QQ. 1964, c. 193,
and applying the principles stated by this Court
in Orpen v. Roberts®, in zoning cases of this
kind, such exceptional rights belong only to the
municipality and not to the individual rate-pay-
er. Although Orpen v. Roberts originated in
Ontario, the principle of municipal law which 1t
established has equal force in Quebec. It has
been referred to with approval in Morisseite v.
Cité de Québec et al” and in La Commission des
Champs de Bataille Nationaux v. Roussin'®,
both cases which involved the application of a
municipal building by-law.

I would dismiss the appeal with costs.

Appeal of Dame Brossard allowed with costs;
appeal of Association des Jardins Taché dis-
missed without costs, Abbott and Judson JJ.
dissenting.

" [1925] 5.C.R. 364.
*(1935), 59 (Que.) K.B. 446.
‘0 (1928), 66 S.C. 68,

tion qu’elle a donnée aux réglemenis et plans perti-
nenis. Elles p'ont pas établi cette erreur et pour ce
motif, sans examiner les autres questions en litige, je
suis d’avis d’accueillir ces appels et de rejeter ['action
des intimées.

Je ne suis pas prét a modifier ces conclusions.
Cela, évidemment, suffit a régler le sort de
I'appel. Toutefols, puisgu’on a consacré une
bonne partie de la plaidoirie devant nous a cette
question, je désire ajouter gu'a mon avis 'appe-
lante Dame Brossard n’a pas droit 2 une injonc-
tion ordonnant de cesser les travaux de cons-
truction, nit a un ordre de démolir ce qui a déja
eté fait, a moins d’établir gu’elle a subi un
préjudice personnel. Je partage également 'avis
exprimé par la Cour d'appel et par mon collegue
ie Juge Pigeon que la compagnie appelanie
n'avait pas lintérét nécessaire, en droit, pour
intenter la présente action.

A mon avis, en vertu de 'art. 426 (1)b de la
Loi des cités et villes, S R.Q. 1964, c. 193, et
selon les principes énoncés par cette Cour dans
I'affaire Orpen c. Roberis®, dans des affaires de
zonage comme celle-ci, pareils droits exception-
nels n'appartiennent gu’z la municipalité et non
au contribuable individuel. Bien que ['arrét
Orpen ¢. Roberis ait été rendu dans une affaire
ayant pris naissance en Ontario, le principe de
droit municipal gu’i! établit s’applique également
att Québec. Cet arrét a €té cité et approuvé dans
les affaires Movrisseite c. Cité de Queébec et al.”,
et La Commission des Champs de baiaille Na-
fionaux ¢. Roussin'®, qui portent touies deux sur
'application d'un reglement de construction
municinal.

Je suis d'avis de rejeter 'appel avec dépens,

Appel accueilli avec dépens guant a Dame
Brossard et rejeté sans dépens guanit a [’Asso-
ciation des propriétaires des Jardins Taché, les
Juges Abboti et Judson étani dissidenis.

§[1925] R.C.S. 364.
9 (1935), 59 B.R. 446.
10 (1928), 66 C.S. 68.
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