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g effet d une clause de datlon en Dalement. T L

'\

Le Dresent mémomre de maitrlse en dro;t des affairee

a nour objet pr;nc;calement de détermlner le moment de la:prise“

Y

< . s ’
~ . . . f

;Dans le but d'atteindre cet objectif, l“auteur'choisitz

d'abordef le probl2me de'fagon historidue:-'Un chapitre prélimi- "

. 5 ~
3

“ naire- est donc consac*é a Lt etude des caractéres et condltlons -

-~

d ete*c1ce des droxts de rcsolutlon judlclalre et . de pleqn«dromt

. -

.

N .

.tels que ces recours se presentalent avant que ne survmenne l Obll—

gatlon Dour le crcanc1er de falre Drécher l ekersice de ces drOltS‘

ar un av1s de so;xante jours. St DR

uls, connalssant la 51tuatlon qul ptevalalt én mat1ére

~

de rusclutlon au moment de l aooarltlon de la clause de datlon en’

.palement l auteur entreorend.ensulte,,dans‘leichapltre premler,

A\

'de determlner les caractéres et condltlons d exercice qul pouvalent

assortlr une clause -de’ datlon en Dalement avant gue n entrena en

vmgueur les artlcles 1040a et sulvants au Code c1v1l,' Avant

remarque cue dlfferents tvnes de clause de datlon en oalement pou-

.varent exlster, l auteur’ constate ensulte,—en analvsant la prise

can effet de ces dLFferents recours que ceux—CL se caractér;salent

par un effet conventlonnel plutﬁt que jud1c1a1re 1 -

L}

' La Drochalne étame cons;stant en une: etude du. drozt

¥

actuel, 1° auteur dans le second chapltre est alors amene a dlscuter

- B . - ~ . .
. ]



p_Tout en dlstlnguant entre les dlfférentes formes de clause de-

' . ‘ ' ' N 5 s PR . Tt

de. l lmpact qu ont ‘éu les artlcles 1040a et sulvants du Code c1v11

. . . . \

sur les- condltlons d exerc;ce d‘un recours en datlon en oalement.

-
" ! N -

‘datlon en paxement l’auteur ‘en ar¥ive flnalement a 1a concluSLOn

- 1

que la. prise’ 2d’ effet d une clause de aatlon en palement est de—

5 -

"meurée,;méme ap;es,1964 conventlonnellen

- -

_Reste alors a'détermfnet les cbnsécueﬂées qu'entrafne

-1 adootlon d une telle solutlon comparatlvenent a la reconnals—

L
.

'sance d'un effet judlc1alre ar une clause de datlon en oalement.

Ce a cual l auteur '8 emplo;e dans le tr0151Eme et dernler Chapl— .

qu a¢1 egard des tiers. © °

Pztre en analusant au551 bien les consequences entre les nartles
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BN, -~ INTRODUCTION . .
e La stlpulatLOn d'une’ clause de datlon en paiement, <ans

FEEAN

e but de garantlr -en matlére-lmmoblllére l'ex8cution de certalnes

Ly ‘t

ésornals devenue une'prathue tellement conrante

obllgatlons,-e'

\Q

. gu'on ne concevralt'pas plus de nos jours de-redlger un. contrat de

~

vente.ouud hvpothéque sans une telle clause:qu un testament sans
désmgnatlon d'un légatalre unlversel Une telie prathue tena -

B - PR Y -t

cependant i nows. falre oubller, par£01s, qu ll exaste tOujGur9m

- ~ bl

‘maintes questlons en regard de’ cette clause~qu1 n' ont*pas encqre

- .
-,

éte résolues. Que ce solt en rapport avec la nature verltable de

cette conﬁeﬂtion ou de certains de ses effets & 1'é&gard desut}ers,

" cette clause ne cesse, en effet, de soulever des discussions
SJuridigues. - o _ .

- -

Le but du present travali est de s! lnteresser plus spéci-

- e -

flquement a. l uh des‘nroblemes a1n51 souleves, 501t la determlna—

* b

tion du moment exact o1 prend effet la clause de &ation en pegement.

"La questLOn-n est pas sans lmportance.ﬁ“On n a d songer aux

- - ‘_' “w ...-.

.«consequences que Deut entrainer l'etablLSSement de cette prlse

sah

-~ - AN

-

d-effet au551 blen~en ranport avec,les revenus que Deut DIOdULIG

B % - - -

l‘lmmeuble qu’ en relatlon avec un'eventuel changement de recours
.. q

L T w - SRt -

dr créanciler ou‘encore face a tne sa151e de l'lmmeuble par un

s-_ ~ 'u_-' -

creanc1er du deblteur cpour blen Sa’Slr l’lnteret que: Dresente la

-,
P, =Ll . R - .-‘.
- . ; - - L bl

_Question.. ~% . - e
S . ‘



- Pourtant la doctrmne est demeuree jusqu 3 ce jour

' relatlvement SLlenc1euse sur le sujet alors que la- jurlsprudence,

qnotamment depuls 1t entrée en v1gueur au Code crv;l des artlcles

11040a et sulvants(l), -n' a pu réuss;r E presenter une, quelconque

solutlon déflnltlve. " Les trlbunau\ n' ont d allleurs jamals semble,

aussi confus que depuls l aooarltlon de ces nouvelles~d;sp081tlons
en/iggiz Il nous est donc apparu qu'il étalt temps de tenter de

. .
K ~ ;/ trouver'une réponse a.Cette questlon. Et pour v paruenlr, le
o ' ‘ '
/ f“ meilleur moven nous =) semble €tre de retracer d'abord 1! evolutlon

\
‘ hY
.“

s

hi%torlque de la- clause de datlon en palement. nn comprenant :

.

mieux les régles qul gouvernalent l'exerczce de- la clause de

\\‘datlon en palement avant 1964 -on devrait 8tre olus en, mesure de

o~ ]

"'offlce de precurseurs a1l avenement de la clause de datlon en“

' avanu:oue o entrent en v1gueur les artlcles 1040a et sulvants

" 1. "Loi pour prot&ger .les emprunteurs' contre certains abus ‘et

N
/sa151r le verltable impact des artlcles 1040a et Sulvants du Code

civfl sur la 'rise d'effet d'une clause de datlon-en~oa1ement.
P , - , E e

.

- ~

En- conséquence, nous nous consacrerOns donc danS‘uh

-~ - .

chapltre orellmlnaxre a. l tude des deu\ recours oul ont falt

‘paiement sozt 1es dro;ts de resolutlon 3ud1c1a1re et de pleln

."idfdit. buls dans un. premler chapltre nous analvserons.les régles

qul reglssalent l exercrce de la clause de datlon en palement

) ' ' — _’:;

.
-,

du Code c1v11. Nous Dourrons ensulte dans unr second chapltre

determlner le moment exact de la Drlse d effet du recours gui

- " A e . M

. - . . - .

-

.

“les preéteurs contre certalns-priviléges, S.Q: 1964, c. 67.



. .
s - -
. . . . . .
)
- L]
- ‘ N
~ *
",

,nous 1ntéresse en fonctmon du droxt actuel pour- enfin conclure

dans un tron.s:.éme et dernler chap:.tre avec une analvse des

) 'cqnséquen-ces les plus f'e‘ctes et’ mméd:.ates découlant de.la

h - + - -
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CHAPITRE PRELIMINAIRE - LES DROITS DE RESOLUTION |

-d'étudier ce;té clause.

r

¢

Historiquement, la clause de dation en paiement trouve
son origine dans une recherche par les'créanciers thothécaires
d'une convention’}uridique par laquelle ceu\~01 Voulalent ‘se voir

conferer des droits semblables d~ceux que procuraient au Vendeur

.

une clause résolutomre garantlssant le palement du prlx de vente

’

par le débiteur:. -Inutile de préciser qu'en COnsgquence la clduse

.
]

de dation enwpalement“devalt s'inspirer beaucoup*de la‘clause

resolutOLre, ce que les trlbunau\ qevalent d'allleurs confirmer

'en relevant ‘de nombreuses SLmllltudes entre ces dlfferents drOltS.

N - - . (e
\"' - -

Aussi ‘¢royons-nous opportun de commencer ce travail par

'une étude appropriée de . ces droits de résolution, en nous intéres-

‘s

'sant d*une part & leur chemlnement historique-et. "autre part a

- -
.

'leurs prlnClpales caracterlstlcues et conditions d'exercice telles

“que cellés-c; exlstalent avant|que ne survienne lfobligation pour

le vendeur de se conformer 3 un avis de soixante jours, et-ce afin

‘de pouvoir miéux comprendre les mécanismes régissant l'exercice

d'une clause de'dation,gn paiement” lorsgue viendra le moment



Section I - Historigue ' o L ‘  ' T,

-

. : Suivant la'hajorité des aﬁfeuréf2) le. dr01t de resolutlon

tlreralt son orlglne d'une clause connue sous le ndm de "lex

. [

commissoria"™ gque la pratique pr;t‘l habltude, sous.le droit romaiﬁ,

a! lnserer dans des contrats de vente afln d'en prévoir l'anéantis-

'sement advenant due 1 acquereur fasse ‘défaut 4’ acqultter le

~

palement du prix de vente. Une’ telle conventlon operalt qe pleln
droit la résolution d&s l'instant od le créanc1er 1nforma1t le

débiteur dé son intention de se brévaloir de c¢e recours plutdt

' »

-que d'exlger 1 e\ecutlon du contrat. Le vendeur-qui optait ainsi

- ‘

'pour 1 exerc;ce du Dacte commmssomre devalt remettre a l acquereur

.

les sommes regues en paiemerit du prix alors .que ce aernler se
vovait dé&s l avénement de la resolutlon forclos de malntenlr
1 e\lstence du contrat par des offres subsecuentes en pai?ment

du prix. :_ . L e ' . o

2. V01r entre autres P LESAGE Resolutlon de vente 1mmoblllere,,
(1955-56) 2.C.- de D. 47; G. MARTY et P. RAYNAUD, Droit c1v1l
t. 2, paris, Sirey, 1962, no 297, p. 263; .J.E. ROY, -

De la clause ré&solutoire, (1905-06) 8 R..du N. 268; G. :STANISLAS,

"Le.drolt de résolution dans le' contrat -de vente, sanction de

17inexécution. des obligations: contractuelles, Genéve, -Librairie

. de l'Unaversiteée, 1979, p. 5; J TURGEON,; Résolution de la
.vente, (1944) 4 R..du'B. 245,  Voir aussi: H., L. et J. MAZEAUD,
Lecons de droit civil, t. 2, 4e &dit., Paris, Editions _
Montcnrestien, 1969, no 1088, p. 961, pour gqui .la résolution
tirerait plutdt sa lointaine origine de l'action en répé&tition

. des contrats innomés romains qui,'basée:sur les prinecipes de
l'enrichissement sans cause, permettait & un contractant de
reprendre sa chose lorsgue -ce dernler n'avait-pas’ obtenu la
contreprestation stlpulee.

4



o .ﬂ": Si le.drditfrbmain devait ainsi engendrer lé droit de

résolution, c'est cependant avec le droit éanonique*que cette
institution devait-réel;e@eﬁt‘se'débelopper. Ce sont en effet
~ 4 N . . b - . . . -

- -

'les canoniste$ qui Stendifent le domaine de la ré&solution & tous

_leS'contfats sﬁnallagméti@uésfﬁfLé résoLution’appéréissaiﬁ alors

"comme une sanction destinde 3 assurer. le respect de la parcle

. ‘donnSe, dont la violation constituait un p&ch&"(3). Contraire-

' ment au droit romain, la résolution .devait de plus &tre prqhoncée

. par un tribunal ecclésiastique qui joﬁissa;t d'un large pouvoir

. \ﬁd'appréciation.
Subissant l[inflﬁenég d'une telle approche, l'ancien

droit frangais devait peu.d peu en arriver & une solution semblable,

- [

adoptant notamment 1'idée &'une résolution judiciaire. Ainsi . Ie
L vendeur, qui..conservait .roujours par ailleurs le droit de choisir

entre la fésplution ou l'exécution du contrat, mais sans possibi-

1ité de revenir sur son choix, et gqui. optait pour l'an@antissement

de ‘la veﬁ@e, se, voyait forcé.de prendre action en justice pour.

" demander que soit.prononcé la résolution. On accordait d'autre

. part 3 1'acquéreur la possibilité de maintenir l'existence du
o : ".,. ; ' S
contrat par des offres appropriées aussi longtemps que jugement
- n'était pas rendu. .La nécessité d'une stipulation expresse pour

pouvoir se prévaloir de la résolution du contrat devait peu d peu

faire place & la reconnaissance d'un tel droit mé&me en.l'absence

N -

3. G. STANISLAS, op. cit., n. 2, p. 7.
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~

de conventlon a cet égard. Le vendeur étalt cependant tenu 4’ obte—

nir un premler jugement accordant un certaln délal de Dalement a

.

1 acquéreuraet ce nlétait que par 1 obtentlon d'un second.jugement

que le vendeur pouvalt Droflter de. la résolutlon du contrat.
. s . . 'y
. De ces principes- devait ensuite décpuler-lalrédéction"

_de i'article 1184 du Codé cibil'frangais, dispoéition suivant.

laquelle le dromt de résolutlon se retrouve sous-entendu dans tout

'con;rat svnallagmatlcue en faveur de tout créancier d une obllga-

- .

tlon lne\écutee.
: : La condition résolutoire est toujours sous-
g ~entendue dans les contrats- svnallagmathues,

: pour -le cas oll 1l'une des deux parties ne

-

satisfera DOlng 3 son engagement.

Dans ce cas le contrat n'est point résolu
de ‘plein droitﬂ La partie .envers laguelile
1'engagement n'a point'été exécuté a le
choix de forcer l'autre & l"exécution de la
convention lorsqu'elle est possible ou d'en
demander la. résolution avec -dommages et
intéréts.’

La résolution doit E&tre deméndée en justice
et il peut &tre accordé au défendeur un
délai selon les circonstances.
En droit québécois, nos codificateurs prenant exemple
sur le droit frénqais adoptérent aussi, par l'article 1065 C.c.,
le principe d'une résolution judiciaire étendue & tous les
contrats synallagmatigques.

Certaines modalit8s d'exercice de ce droit furent cepen~

dant modifiées. Ainsi en raison de ce gue notre article 1149 C.c.

fut rédigé différemment de 1l'article 1244 du Code civil frangais,

nos tribunaux ne connurent jamais la faculté de pouvoir accorder



ﬁ.un'délai de gra3ce 2 un débiteur en d&faut. Il fut aussi convenu -

- -

que par exception le droit de fésoiution judiciaire ne pourrait

- &tre demandé en;métiére de vente immobilidre, faute éar-l'acheteur

d'avoir pavé le prlx, gu'a la condltlon d avoir été expressément

stlpule. - : : 3

On peut "donc dlre, en déflnltlve, gu'en ce gui concerne

la résolution d une. vente lmmoblllére par -le vendeur, le lé&gisla-

teur gusb&cois a, a toutes fins préticues, consacré au.Code civil

‘?
<le prlnCLpe 4r une résolutlon judiciaire conventlonnelle. _C'&tait

cependant sans compter avec les praticiens. qul, un peu a la fagon
des romains, devalent, profltant de ce gue ces artlcles ne sont

pas d'ordre public, developper un droit de résolution convention-

-

nel prenant plutot effet de pleln dr01t T ;', o -

Ce sont ces deux recours que nous allons maintenant, a

tour de.rdle, &tudier plus en détail.

Section II - La résolution judiciaire

Lorsgqu'un véndeur, dans - un contrat de vente immobilire,

se contente d'indiguer gu'il se réserve un droit de résolution sans

plus de précisions, il accepte alors de voir son droit &tre régi

par les riegles snoncées au Code civil. Ce sont les caractéres et

conditions &d'exercice de ce droit, tel qu'il existait avant gque le



 —— - . - . . =

.- vendeur ne contracte 1 obligationlde donﬁér.un avis.@e soixﬁnte
jours, que‘nbus voulons maintenant anaf&Sef(4). Etant:dﬁnné
cgpendant que cette obligation n'est vehue qu'ajéuter une"fb;ﬁa—
lité pré&alable au recours du cféaﬁcier sans réellement modifie;

. le droit pré&existant, on peut dire gue ce gue nous &tudierons, en
fait, ¢c'est le droit aétﬁel moins l'exigence d'un.avis de soixante
5ours. Aussi parle:ons-nous{ pour fins de convenandeq.des carac-
tdres et conditions d&'exercice de la résolﬁtion judiciaire au

présent puisque ceux-ci s'appliguent -toujours actuellement.

Paragraphe I - Caractéres

+

On les limite généralement 3 deux, sSoit un caracteére

facultatif et un judiciaire.

A. Facultatif

Quand on parle d'un tel caractére en matidre de résolution,
on fait d'abord référence au droit du créancier. On peut cependant

-

ol . . .
* l'envisager aussi en rapport avec le tribunal. .

l. Créancier

L'article 1065 C.c., qui constitue l'article de base
applicable 2 tous les contrats synallagmatiques, indigue hien le

caractdre facultatif de la demande en résolution.. On v précise, en

4. Nous ne nous préoccuperons cependant pas de l'hypothése,
toujours possible gquoique peu probable, oll un vendeur pourrait
N adopter la résolution judiciaire tout en apportant certaines
/ g modifications aux régles prévues par le Code civil.

»
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. effet, que léﬁc:éanéier_d'une obligation inex&cutée a toujours le

c¢hoix d'opter soit en faveur de. l'ex&cution forcSe, en nature ou

- par’ équivalent, du contrat, soit en faveur de sa résolution? 'On..

) ' ' ..' . : ' -. . - ’ ) - ., . -/-. -
ne limite &galement ¥pas la possibilité pour le créancier de res-

treindre sa detande a'des'doﬁmages-intéréts s'il s‘ggi; d'une

-inéxécu;ion.partielie,‘ouiéﬁébré de jéindré uﬁe'telle.demande a-
une éction en résolution. Le vendeué prdfiﬁer; donc;.éommé £out
agt:e.éréancier, de la facults de se'p;évé;o;: ou nsnf 3-son gré,

-

de son recours en résolution advenant gue le débiteur fasse dé&faut

. dé se conformer 3 ses obligations(5). L - i

2. Tribunal . "f —: e i

En droit frangais on reconnalt -une- large discrétion au

tribunal quant au pouvoir qu'il poss&de de prononcer ou non la

s

résolution.

C'est gue la résolution est facultative pour

le tribunal qui dispose du plus large pouvoir
d'appréciation: il n'est jamais tenu par le .
choix du créancier; méme lorsque celui-ci. |
“'réclame seulement la résolution, il pgut,-%)
son gré, soit accorder la ré&solution, soit
rejeter la demande en résolution.et prononcer

d la place une condamnation & des dommagés-
intéréts, soit donner au débiteur un délal

de grdce.(6) . —. : i

N

\‘\-- - .

L4
-

Il‘seﬁble ceperidant’ qu'en droit® québécois la tendance 'soit

Plutdt de considérer que le tribunal est tenu de prononcer la réso-

lution d&s que la demande. s'avdre conforme aux exigences de ‘la loi:-

P

5. En ce sens voir P&pin.c. Savigrac, .(1917) 51 C.S. 207.

6. H., L. et J. MAZEAUD, op. cit., n. 2, no 1094, p. 966. - -
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L' actlon résolut01re a-aw Québec un aspect
- 18g8rement différent dé celui qui existe en
"droit frangais:; Alors gque ce dernier- donne

_ -aufjuge une grande marge-de discrétjon et

- rend l'octroi de la demande plus ou moins
facultatlf il semble qu’ *il n'en"soit pas de -

. .. méme damns notre droit.- Le. choix du recours.
; - - .+ d'aprés les. termes mémes de l'article.lOGS _
- o : appartient unigquenent au tréancier et)d nul-
. B - . autre. Ld ré&solution est un droif et le

/ . tribunal doit 1°' octrover tel quel lorsque

n .- la demande remplit toutes les exlgences de_
' T la ledi (7)) : '

‘.Il n'en, reste pas moxns toutefOLS cue l on d01t quana

meme reconna&tre au trlbunal une certalne dlscrétlon dans

'l appreczatlon de la graVLté de l znexecutlon. Cette dlscretlon

'pourra, en theOlle tout au m01ns, s appllauer meme en matlere

‘de vente lmmobllléreh

- . '
(RN

oY s .; : P

.. Judiciaire N

Il‘s'agitulé'du caractére le plﬁe distinctif du mode de

:.resolutlon adopté - par 1e leglslateur au. Code c1v1l Celle -ci ne'
 peut en effet se reallser avant que le trlbunal ne 1! axtnrononcee.
'La resolutlon n'est donc pas constatee,'elle est decretee par le
.trlbunal qul se chargera, avant d'agréer au recours du creanc1er,.

. de s’ assurer de la recevablllte d'une telle demande. Pour ce

falre_ll faudra que les différentes condltlons d'ouverture de ce

- recours aient &té respectées.

\——_\

'7. J.-L. BAUDOUIN Les obllgatlons, Montréal, Les Presses de

1! UnlverSLte de. Montreal, 1970, no 353, p. 187.

u



.d'un recours’en: résclution du contrat de vente, il faudra-que ce

Paragraphe: IT - ' Conditions.

Pour. que: le #endeur-d!un'immeuble puisse- se prévaloir

" droit ait &t& stipuld, qu'il yfait:eu.inexécutiohlperZI{acéuéreur

ﬁae]ltuhe'de ses_obligations, que la demande eit g8té formée 3

l'intérieur'&‘un certain.délai d'exercice et cue éelle-ciﬂait &Lé

Drécedée &'une. optlon de méme que d'une mise en demeure dans les

\

T cas. oﬁ celle—c1 s' avére necessalre.

A. . Stipulation - o R

Presenter en matlere de vente lmmoblleere 1 exlgence‘
a une stlpulatlon e\presse du dromt de resolutlon comme une cen;-
altlon prealable -& l ouverture d un tel recours ne s’ avere peut—r
etre Das tout a falt e\act." L artlcle 1536 C C- n ewlge,'enr‘
effet une telle conventlon cu a l endr01t d'un defaut de pale-

ment du.orlx -de vente par 1’ acquereur., Oon pourralt donc soutenlr -

que pour toute autre obllgatlon le dr01t de resolutlon pourralt

_ex;ster tac1tement sans cu ll v alt lleu de le mentlonner.f Ce -

- qui Dourralt englober nOn seulement 17 autre obllgatlon Drevue

,
&

par le Code a 1 endr01t de 1 accuereur, qul est celle de prendre-
llvralson du. blen, mais bien egalement toute autre obllgatlon cul

Dourralt av01r ‘été stloulee conventlonnellement.. On'Deut cenendaqt

L se demander, pulsau une telle ex1gence a ete Drevue a1 endr01t

de~la-plus 1moortante Obllgatlon de l-acquereur, 301t celle de

: paver le Drlx, si cette c0ndltlon ne devralt pas étre pergue

COmme s etendant egalement aux autres obllgatlons de 1 acheteur.



e

""Il ne’ ‘nous rev;ent cependant pas, dans le cadre de ce travall de

jtrancher le probléme._i

Ce qu't ll conv1ent de sxgnaler, toutefors, c'est que le

"Smele falt de se conformer a l etlgence de 1 artacle 1536 C. c;

! aura pas pour conséquence de transformer la résolutlon judi-’

:c1a1re en, une résolutlon de pleln dro;t. Une telle confusxon

étalt notamment plus courante/au début du s1écle ou A'on

'

- emplovalt souvent les termes "résolutlon tacxte et “résolution

._ehpresse" pour de51gner respect&vement les dr01ts de résolution

'ju&x01a1re et de-pleln dromt. Il ne faut-donc-pas-se ‘surprendre’

que l on se 501t deja demandé 51 par les e\Lgences de l'article

;1536 C c: le drort de resolutlon ne devenalt pas dans tous les

-: cas un. drOlt de resolutmon de pleln dro;t.‘ On devalt toutefols

- -assez: rapldement eclalrolr cette questlon en rappelant, comme

iX convenalt de’ le falre, que la Smele stloulatlon d'un dr01t
:de resolutLOn, sans autre orecms;on quant 2 un eventuel effet

-

'de PlEln dr01t, ne pouvalt av01r pour consequence d'exempter

un tel reoours des . regles d appllcatlon generale énoncées au

. Code-CLV1l:.7

" Mais la‘'stipulation en faveur du vendeur,
dans lé contrat de vente 4'un immeuble, du
droit de résclution du contrat pour défaut
de palement ‘du prix. de vente par l'acheteur,

‘- est tout simplement -la stipulation d'une
disposition de-la loi qgue l'on introduit
dans un contrat, auguel par exception cette

. disposition ne s'applique pas, et que les

 parties contractantes désirent lul rendre
..applicables.

- Aussi cette stipulation spéciale de la 7
clause ‘résolutoire tacite des contrats en



SR général édlctée par A artlcle 1065 exlgée
O .. . par.l'art. 1536 pour les contrats de:vente
ol s \d ifmeuble, nlen. change pas.la: :nature, et -
% 7 - c¢'est dans ltarticle’ 1065 quil faut aller
[ chercher les razgles et.l' appllcatzon de. la -
oL clause ré&solutoire stipulde en faveur du’

~. ">~ .. .vendeur, dans le cas de non palement par
ST ~ 1l'acheteur du prl\ de vente (8) oY b
B. Inex&cution Y I )

~

a.
Iy

Cette condltlon peut etre etudlée en deu\ temps, 501t

d'abord guant 2 l'exigence d une- faute par le déblteur et T

"

ensuite guant 2 la'grav1te que_devra presenter cette,faute;\
1. Exigence.d‘une)faute:par,Le:debiteur-‘

- -

Loxrs u{oh examine la résolutibnﬁ'udiciaire'dans le
g

- ~ L

contette jurld;que gu'’ élaborent les regles du Code c1v11 on
dozt conclure que ce reaours ne peut s analyser autrement que

comme une actlon en responsablllte. Il apparaltralt ‘en eefet,
assez paradoxal dexeeuIOLr Etendre ce droit aux cas oﬁ l inexé-
cutlon,:par une partle, de ses obllgatlons, resulteralt ar un cas
for;pit ou dfuae fofceemajeure, alors méme gue Iéé principes de
la fhéorie‘des;riSques ont‘epécifiquement pouf'objee de régir

de telles.situations. . il apparait manifeste alors que l'exer-
cice d'un droit de résolution judiciaire se devrait d'étre
précédé d'une inexécution fautive par le débiteur de ses
leigatione. Ce'ne serait donc gue @ans 1'hypothese ol

la responsabilité contractuelle du d&biteur pourrait &tre. -

8. E. LAFONTAINE, Examen doctrinal, (1801) 7 R.L. n.s. 465,
pp. 471 et 472. )

\(Hl



.

. . e . ) -, T -
. . v .

du contrat, 501t prononcée.fQ ﬂ';~5z AN ~ T sE r D -

~

-
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- En matxére de-uente rmmobrlrére, pulsque~les part;es

R L - -7 oa

c0ntractent généralement des obllgat;ons de résultat- la fauéé z
Drendra habltuellement la ‘orme &lun s;nple defaut nar le aébl- -

Lo N T

B teur de fournlr au creanc;er le resultat auquel ;L~s étalt $“*;'

~. - .

S

engage. Il se pourra cependant gu’ on alt.a tenlr compte dans “Q

certalns cas de la gravzte de 2t lne\ecutlon. e **ﬁ.' R
- . " R N * . ‘." e - -:r_l . '._‘. .'_".._'\ ,:' :' R "‘.‘ ~ ‘\;_ '—‘ _.;. . -; “.'l oy - ) ot

2. 'Grav1te de lﬁlne\ecutlon B R . T

o S Lone TR R P S
ST . ‘-\ R ~ TN ~* -

"TI“,' En prlnCLpe 1 droxt de résolutlon est q’ abord conqu- .

. -, o e
v - ~, "'.

-

comme ane’. sanctlon ES tne lne\ecutlon totale e'une obllgatlon. iII“-

M . K -

peut cependant arrlver cue l'inexecutlon ne somt que.partlelle ou

encore cue l lnexecublon ne concerne qu une obllgatlon accessomre-

.‘> - -
rs

L auAcontrat. Dans de tels cas on con51dére alors que la demanae

g 2
"

‘ne sera admlSSlble que 51 l'inemecutlon partlelle se revele Verl—'

- c.- -

tablement lmportante ou cue 1 obligation accessoire 1newecutee

- - -
-, -

apparalsse comme essentlelle d la réalisation du contrat(9) Ilfif

-s* aglt la de auestions de ;alts sur lesquelles les tribunaux

detmennent,.epgprinc;pe;_pn}pouvoxr_souveraln d'appréciation.
IRV PR Dans certalns cas cet e dlscretlon peut ceoendant

- . -

dispareitre. “Il.'en est notamment a1n51~lorsque le contrat

. r

mentionne exnressement l‘ x15tence d un drOlt de resolutlon

"

§. Voir A.. LAROUCHE,\Les Obllgatlons, RBCLEll de coctrlne, .
t...3, po;ycpplé,—O;tawe,_UnlverSLte d Ottawa,_p 340- -7 -
. . Vo "-._. w . .
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au cas d lnexécutlon d'une obllgatlon acce5501re ou encore

- - -
.

lorsqu il s aglt de l'lnexécutlon partlelle d une Drestatlon-

C 1nd1v151hle oﬁ, en ralson de la nature de l obllgatlon, l inexé-

'cutlon entraine alors les mémes effets que si, celle -ci avalt.

e été totale. L Dbllgatlon de paver le prix est notamment consi-

e derée conme une telle obllgatlon 1nd¢v1smble (10)

/€. 'Délai d'exercice.

-

. _‘ , Les delals “en matlére de resolutlon varlent sulvant

-

‘la nature des obl;gatlons._ Ains; L' obllgat;on de garantle du
"vendeur contre 1 év;ctlon par e\emple ‘sﬁaccomdagne d’une

prescrlptlon de 30 ans_ alors que 1 obllgatlon de garantle contre

les vxces caches nece551te nlutot cue l actlon so;t lntentee .

”avec pne gllzgence ralsonnable;_ Pour ce’ qul est cependant de
1'exercice au dfoit de résbluﬁion de.la vente.pour defaut de

~pa1ement du prlx, le leglslateur a prevu, au\ atficles_;537 et

1548 C. c., qu'un tel recours ne pourralt etre exercé gu'a l'in-

terleur g un delal de dlt années 2. compter de lfinstant'oﬁ la'#eﬂte'

"s'est reallsee: Le leglslateur oar cette condltlon est donc venu
‘ 11m1ter la duree de la sﬁrete accordee au vendeur en vue de garan-
tlr le remboursement du prlx de vente. . A défaut d avo;r até

. exerce durant cette perlode le dr01t de resolutlon dlsparaitra

10. . Ce qul se comprend fort bien nulscue la seule autre sanctlon

poss;ble, soit celle de déclarer ‘des dommages-intéréts,

. stavérerait, dans un tel cas, inconcevable. Voir 2 ce su- .
“jet G. RIPERT et J. BOULAKGER, Traité de droit civil d'aprés
. le traité de Planiol, t. 2, Paris, Librairie- générale-de.
- droit et de jurisprudence, 1957, no 529, p. 204.
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dénc et l'acquéreur aeviend;a'de'ceifait propriéﬁaibe'irréVOCablg

de 1'imméuble achet&(11). .

D. Option - "

~ - . A .
. 3 .

) . Vo
Etant donné que le créanczer peut toujours ch0151r entre

,l e\ecutlon du contrat ou sa résolutlon, l thlon constltuera

Y \

-~ . aussi une autre condltlon prealable al’ exerdice du recoﬁrs du

1 act:.on en: -r-esolut:.on crue se devra CI mtenter le créanCLe

.

'vendeur. Cependant en matlére de resolutlon judlClalre une telle

condltlon se ruallsera presaue Loujours " de- fagon 1mpllc1ue par <

S “\2 o e o e T
.B. Incidence de ‘la mise en-demeure - ‘
o < R .

Il pourra enfln v avomr necesszte ﬁ'une mlse en demeure,

On salt en effet, cu! en pr1n01pe tout creanc;er desmrant lﬁten;er

. des UIOCedures jud1c1a1res a la sulte al un cefaut Dar son. aeblteur

de se conformer a ses- obllgatlons, doit Lalre Dré éd er l e\erc1ce~

de ses recours CL une mJ.se en demeure.- Une telle- condltlon Dourra'

.

cependant, encore 1c1, se reallser lmpllc1~ement pat l“actlon qu

- créancier. Car on COnSLdére, advenant qu'aucune demande.n alt été

adressée au débiteur avant que le créancier ne se‘orévale de son

 recours, aue la 51gn1f1catlon de 1! actlon constltue une- lnterpel—

latlon en justlce sufflsante aux termes de l artlcle 1067 C.c.

11. On Dourrait éncore ici se demander si ce delal devrait etre
‘ llmlte au seul recours-en d&faut de, palement du prix de

- vente ou s'il ne devrait pas plutdt &tre &tendu é tout
_+ recours en résolution d'une vente- lmmoblllére peu lmporte

" llobligation inexécutée. Il semble toutefois que. la seconde
‘DOSltlon 501t celle qul est generalement acceptee.

+
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pour mettré le débiteur en demeure d'exScuter ses obligations (12).

-

Te o Par 1’ accompllssement de ces dlfférentes condztlons,

L~

‘au\quelles ll faudralt malntenant ajouter 1t exlgence d'un av;s

.

'de so;xante jours; le vendeur obtenalt donc, au début du SLécle,

le dro;t de demander que 501t orononcee juq1c1a1rement la résolu-

~ " -

".'thn du_contrat,de vente. ~L'effet de la résolution étant cepen-'

- .aant'lié 3 l'obtention d“un-jugement,-la p:at1qué'aevalt_se

‘déveloﬁper'd'insérer au contrat une clause résolutoire de plein

+
-

"Séction IiI_—j La~rééoluﬁigp de plein droit
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-Sill'ohﬂse souvient‘de_l'histofique‘@ue nous avons falt

preceaemment, on se rappellera que c est sous l‘anc1en ar01t

‘.frangals que le pacte ‘commissoire 1't:)rmaeln cevalu lalsser Dlace a un

moae de resolutlon aSSU.jettl, dans SOI’l e:-.erc:.ce,. au DOUVOlr aes-

. tribunaux. On-oeut dlre que la resolutlon de'Dleln drOLL est née

de la rechefche Dar ces ‘créanciers posterleurs 2 ces modlflcatlons

.
.

.d une clause qui’ auralt pu leur- fournlr des dr01ts senSLblement

12. Le seul inconvénient de cette.fagon de procéder serait que le
© ' . créancier pourrait cependant se voir condamné.ad supporter les

frais de la demande en justice advenant gque le deblteur
!consente a resoecter -5€8s engagements. :



"idehtiqueé’é ceﬁx-que,édnférai£ antériéu;ement;;e pacﬁe commis;l
. soire eréin. Ce fut, én‘éfﬁet, &ans:ie bh# de :etrédyé:‘un
recours qdi pcﬁvait s'exercer san; aubune“inter&ention judici;ire
'que les créancmers devalent développer 14 clause réSolut01re de
ipleln dromt Cette clause, a époque o& est -apparue la clause
de datlon en Dalement, se dlstlngualt alors, par certalnes de’
jses caractérlsthues et condltlons d exercmce, du, sxmple aromt
-de‘résolution'judiciaire §qon¢é_par,le Code civil. -
~Pgragra§he f - Céfégﬁéres

-Oﬁ ré££ouvait; t5ﬁ£ §§mm§-pour ia:résoluﬁion.juéiéiaire,
.un.cgracﬁére_facﬁiﬁatif}rmaié‘é,la diﬁférence de pe dernief recours,
la féspluﬁion de plﬁih droi; ée}ééréctérisait'par‘uﬁ'effét eonven-
tionnel plutdt gue judiciaire. ’ ‘ | S

“A. _Facuitatif

-Aidrs que_toﬁs‘ieg auteurs reédnnaissaient que la réso-
lufion ﬁudiéiaire né'constituait'qﬁfune cption pour le créanéiér
'enxaiéon aes terﬁes mémes de l'article ldGS-C.c., la reconnais—
sance ae celcaractére LacultablL en matlére de résolution de pleln
dr01t devait, 3 1" orlglne, soulever gquelgues difficultés en raison
de l appl1cgt;on qu' on était tenté de-falre 2 l'endroit de
pareille clause des'pfincipes propres & uné.cdndition résoLutoiré

ordinaire(l3). En effet, en raison de_l'utilisation de termes

13. Voir a titre d'exemple: Maison St-Joseph du Sault au
"Récollet c¢. The. Montreal Park and Island Railway .Co.,

- 1

.~ -



-proclamant la résolution de plein -droit du contrat dé&s 1'inex&- ..
cution par -1'acquéreur de ses obligations, la question se souleva
3 sav01r s' 11 .ne s' aglssalt pas la d un dromt de resolutlon

prenant effet automathuement des 1°' avenement d un defaut car le
. #
deblteur de respecter ses engagements.

Alnsi perguecomme une condiéiop résolutoire expresse,
cette clause aurait alors comporté& un effet.absolﬁ pefmettant a
tout intéreesé de se prévaloir de la résclution das l'avénement
de la condition, soit das. le aéfaut du débiteur. Ce gui comme
le signale Lefontaine, en se basant sur les enseighements de’
Laurent, eurait différé de la résolution judic;aire‘qui, comme
on 1'a wvu, ne constitue gqu'un droit facultatif:

La condition résolutoire expresse, dit
Laurent, {(...), opére la résolution du
contrat d'uneé maniére absolue; toute
personne intéressée peut se prévaloir -
de la ré@&solution. Il n'en est pas de
méme du pacte commissoire; il ne peut
gtre invogué gue par celui dans l'intérét
duquel il a été& stipulé, c'est-3-dire par

. le créancier... Donc alors méme qu'il vy
-2 inexécution, le contrat subsiste, et
le - créancier conserve le choix que lui
donne l'tarticle 1184 (gqui est l'article .
correspondant & notre article 1063):
il peut forcer le débiteur & l'exécution
de la convention ou en demander la
resolutlon (14)

-

(1901). 19 C.s. 484; vallée c¢. Tourangeau,. (1922) 33 B.R.
476; Fortier ¢. Rov, 1957 B.R. 664 et commentaire de
K. SENAY, Clause résolutoire - avis de soixante jours,
(1956-57) 59 R. cdu N. 354. Voir é&galement Perreault c.
Foncidre Victoriaville (Ltée), (1918) 54 C.S. 249 et
Gagnen c¢. Lemay, (1918) 56 S.C.R. 365, conf.  (1918)

- 27 B.R. 59. - : .

LY

.14. F. LAURENT, Principes de droit civil, t..17, 3e &dit.,
'~ Bruxelles; Bruylant-Christophe & Cie, 1878, no 162, p. 179.




Aussi tandis que le vendeur seul peut
invogquer le pacte commissoire de notre
droit, la ré&solution accomplie en vertu
d'une condition ré&solutoire expresse

peut &tre invogu&e par chacune des parties
contractantes, l'acheteur par conséguent

aussi bien gue le vendeur, et méme par les
tiers:;...(1l5)

Adoﬁter une telle position aurait donc permis au débi-
teur de provoguer lui-méme par l'inex&cution de ses obligations
la résolution du contrat, ce qul revient & dire que le débiteur
aurait eu le choix de décider entre le maintien ou l'anSantisse-

ment de la convention pass&e entre les parties. La doctrine

.
-

devait donc en arriver 3 la conclusion que ce .ne pouvait &tre 13
l'effet que recherchait le cré&ancier en stipulant un droit de -

résolution de plein droit:

" - Ainsi, malgré l'expression que la vente
sera résolue de plein droit, la clause gui
nous occupe n'a pas autant d'énergie qu'on
pourrait le croire au premier abord. La
vente ne sera pas résolue, par cela seul
gue 1'acheteur aura laissé passer le d&lai
fixé, sans payer son prix; autrement le
sort du contrat dépendrait de sa seule
volonté&, ce qui serait contraire & l'inten-
tlion des parties. (16)

15. E. LAFONTAINE, loc. cit., n. 8, pp. 476 et 477.

16." G." BAUDRY-LACANTINERIE et L. SAIGNAT, Traité théorigue
et pratique de é&roit civil, De la vente et de l'échange,
t. 19, 2e édit., Paris, Librairie de la société Gal des
lois et des arré&ts, 1900, no 552, p. 484, citation que
reprend E. LAFONTAINE dans son article (loc. cit., n. 8)
& la page 502. Voir aussi, P.-B. MIGNAULT, Le droit civil
canadien, t. 7, Montréal, Wilson & Lafleur, 1906, p. 137
de méme que L. FARIBAULT, Traité de droit civil du Québec,

t. 11, Montréal, Wilson & Lafleur (limitee), 1961, no 360,
r. 332.

&

K3
-
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La jurisprudence, maigfé—éuelQues jugeménts a‘l'effet
contralre(l7), devait aussi en arrlver tras rapldement a la ‘méme
conclus;on en dec1dant a pluszeurs reprlses'aue la clause resolu-
'tdlre s "exergant de pleln droit ne pouvalt-constltuer gqu'un droit

. R T ;
optionnel"ggur'le.vendeu;(IS). On devait en conséqﬁence décider
gu'un acheteu; péursuivi en exécuﬁion‘de“ses ;bliggtioné ne
pouvait étreAadmis‘a invoguer la résolution du contrat'pouf ée_

libérer de ses:engagements(l9).

L'arrét de la Cour supr@me dans l'affaire Gagnon c.. .
Lemav (20) devait_&'ailleuré gtre particuliérement'gxplicite.a cet
égéfd:

The purpose of the term "ipso facto” is to

enable the creditor to assert the dissolution

of the contract without being obliged to

resort to the courts, and either immediately

upon default, or upon the expiry of any sti- . t
pulated period of grace, to deprive the

debtor of the right to purge his default by

pavment under art. 1538 C.c.. Requisite for

17. Maison St-Joseph du Sautl au Récollet ¢. The Montreal Park
ané Island Railway Co., (1901) 19 C.S. 484; Vvallée c. .
Tourangeau, (1922) 33 B.R. 476; Fortier c. Rov,.l1957 B.R. 664.

18. Picard ¢. Renaud, (1800} 17 C.S. 353; Mountain Sights Limited
c. Dagenais, (1918) 53 C.S. 372; Lesage Packing & Fertilizer
Company Limited c. Lesage, (1918) 53 C.S. 491; Perreault c.
Fonciere Victoriaville (ltée}, (1918) 54 C.S. 249; Holt c.
Maher, (1819) 535 C.S. 266; St-Aubin c. The Liesse Land Companv,
{1919) 26. R.L. n.s. 63 (C.S.); Hand ¢. Weiman, (1932-33)

35 R. de J. €3 (C.S.); Hﬁdon C. 'Vaillancourt, 1954 B.R. 732

19. Voir plus particuliérgment: Mountaln Slghts lelted c.

' Dagenais, (1918) 53 C.S. 372; Holt c. Maher,. {1919) 55.C.s.
266; Hand c. Weiman, (1932-33) 35 R. de J. 63 (C.S.); -
Hudon c¢. Vaillancourt, 1954 B.R. 732.. o

20. - (1918) 56 S.C.R. 365.
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these purposes, in accomplishing' them these
provisions..are given operation.and effect -

" .the operdtion and effect which I, think the
parties must have intended. Tt is 'qguite

unnecessary, and, in my opinion, unwarran-

_ted, to attribute them to the extraordinary

purpose ¢f enabling the purchaser to relieve’

himself of his contractual obligations by

making default .in fulfilling them: They do
not sufficiently, or indeed at all, express
such~an intention. Theyv, therefore, do not

. change -the-nature ‘of the facultative (potes—.

tative) condition -in which they are.found.
and -make of .it-an absolute resolutlve condi-

~tion having the effect stated by art. 1088

C.c. ‘It remains.a provision inserted for
the benefit of the véndor. (21)

En aéflnltlve ce’ que 1! on consmuera c! est donc que

- -

,l utlllsatlon a' etpressmons telles "resolutlon de pleln droit",

"Sans formal;tés de justlceA ou "lpso facto" n'avalent pour objet

que d'exprimer l"intention des parties de déroger 3 l'effet judi-

ciaire-d'uhe clause-résolutoire ordinaire'et non pas. de créer par

la une condltlon resolutOLre 1ntervenant des le cefaut -par le

-deblteur ‘de respecter ses engagements Ce qul ne veut pas dire,

cependant, qu' une telle condltlon resolutOLre n auralt pas pu atre

valldemeht stloulee par les Dartles, comme nous aurons d allleurs

Y B

1 occa51on de le v01r Dlus loxn en etudlant la clause de dation en

palement mals o est plutot ‘gque normalement telle n'etalt Das leur

lntentlon.

1

21.

juge Anglin, p. 373. Voir cependant, pour une décision
 favorisant l'effet automatique de la clause l'arrét

In re Ouellette: Therrien c. Boivin, 1967 C.s. 68.
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L'option du.créancier cenStituait-ddnc habitpellement‘
une condition pré&alable 2 l'exerciee,a'une.olause'résolutoire

de plein droit. h o S \
B. 'Effet de plein droit

Contrairementr“ ce gqui se brodeisait en‘matiére.de‘
résolution judiciaire, la clause resolut01re de . pleln drozti
prenalt effet sans gu'il n ‘v alt lleu de~recourLr aux. trlbupeug.e:
L'effet etalt conventlonnel plutdt que jud1c1a1re. Il‘v avalt,
bien su;,quss;blllte gu' un jugement‘so;t_reqplsiadvenant que
le débiteur refuse de reconﬁaitrelle‘jeu de.la‘réSOiutiet‘ﬁéis o
dané-une.telie éventualitésle réie‘du tfibunéi se:bofneit;albts o
34 constater l'avénement de la resolutlon Dlutot qu é la proncncer.

C'est ce que rappelalt encore assez rtcemment l arret Dell

Realties Lta c. Trushire Investment Corporatlon(22)

Suivant Ila doctrlne et la.jur;sprudence,
lorsqgue. les parties stipulent: que le non-
paiement du prix entrainera ré&solution’
de la vente sans gu "il soit beSOln de
poursulte judiciaire, 1l faut donner
effet 3 leur volont&: une fois .accom-
plies les conditions posé&és par .la loi

. et la convention, la ré&solution s'opére
d'elle-méme, 'sans intervention judiciaire; :
aprds quoi, l'acheteur ne peut plus se . . -l
prévaloir de la faculté de payef‘accorﬁée ' o
par l'article 1538 C.c. et -s'il arrive’
gue le vendeur doive ensuite poursuivre
pour faire reconnaltre ses droits, le

22. 1967 B.R. 434 (confirmé par la Cour supréme, 1967 S C.R.

; pP. vi) et commentaire de M.. TANCELIN, Légalité douteuse .
de la résolution conventionnelle de plein drolt de la

vente d'immeuble, (1967-68) 9 C. de D. 293.

Vo
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jugement & intervénir ne.pourra que
constater, et non pas prononcer la
résolution. (23).
Pour que la sanctlon recherchee par le creanc;er pulsse

s aCCOlelr il fallalt toutefOLs aue certalnes condlthns stent_

' satlsfaltes,' S 1_'-'1
‘Paragraphe II - Conditidns o "' _' C -

Essentmellement cette r;solutlon de pleln dromt se

'retrouvalt assujettle ‘aux mémes condltlons ‘que celles cue nous

-
- *

- avons ‘eu l occa51on de soullgner a prenos de la resolutlon judi=-
:cialre, éOlt 1a nece551te d une stlpulatlon a’ un\quLt de - resolu-j
tion, Q_une,lnexecut;On par le-aéo;teq;, d.un recours_exer;e-a_.
'fifintériéur d'une certaiﬁe péfio@e.deftgmps limité,‘d!uhéfoption.
et d‘une mise .én demeure; Nous reve:rons—doﬁc éhacune dé.ées'

' ccndltlons en 1n51stant sur les caracterzstmaues proores a la

_resolutlon de Dleln droit.

23. Id., juge Pratte, pp. 438 et 439.  Voir au méme effet L.
- FARIBAULT, op: <¢it., n. 16, no 371, p. 342; P. MARTINEAU,
De la résolution d'une vente immobiligre pour défaut de
palement du prix, (1958-59) 61 'R. du N. 255-307, p. 309;
P.~-B. MIGNAULT, op. cit., n. 16, p. 136; J.E. ROY, Comment
‘s'exerce la résolutlon de la vente (1908-09) 11 R. du N. du N.
364; J. TURGEON, loc. cit., n. 2; p. 246; de mé&me que
Bangue provinciale c. Bellehumeur, (1813} 20 R.L. n.s. 464
{C.S.); Roberts c¢. Sclomon, (1917) 51 C.S8. 372; Caplan c. .
Montreal City and District Realty Company, (1917) 52 C.S.
435; Gagnon c. Lemay, (1918) 56 S.C.R. 365; Martineau c.

‘Laliberté&, (1922) 33 B.R. 225; Hand -c. Weiman, (L1932-33)
35 R. de J. 63 (C.S.); Dumontet c. Lauzon, (1933) 39 R, de J.
126 {C.S.); Beauvilliers ¢. Levasseur, 1955 B.R. 292;

'Uerras c. Godin, 1956 B. R. 871; Fortier c. Rov, 1957 B.R.
664; Sharpe c. Purity Flour Mills Ltd, 1959 B.R. 633; In
re Ouellette. ‘Therrien c. Boivin, 1967 C.S. 68.




AL Stipu%ation' L

. Albrs-qﬁ'i;-estepegéib;é, eﬁ ﬁetiége'eejyepﬁe'meﬁi;"
‘liere; ée‘fetfouﬁet uﬁ-d?oit.qe-;éselﬁfieqede'é;ein droit- pouvant
'exlster tac1tement, il:en va aifféremmehe a i"endrdit‘d‘une‘vente
1mmob111ere. Il est, en effet, absolﬁmeﬁt-ﬁéceséaire en-ce" |

'domalne que les Dartles, en vue d ecareer l anpllcatlon d un l:-
'_Slmpie ar01t de resolutlon ]ud101alre, e\prlment cIalrement leur
lntentlon de proflter éd'yn pacte commlsSOLre dont 1' effet seralt'
iconventLOnnel. COnStItuant un dr01; e\ceptlonnel les trlbunau\‘
'devalent donc, a-l'époque, se montrer sévéres a l endr01t a une
telle stipuiatidn._:Lee_progos.aupjuge,pemers-@ans 1 ar:et_

eMarleau c. Shaolro(24)‘le déméntre bién;

< : La demanderesse A est réservé le ar01t
Lo d'annuler sans mise en cemeure, B
- "without notice". Elle n'est donc.
pas. tenue de mettre le débiteur -en
demeure avant d'exercer son droit. -
.Est-ce gue cette clause e%cede la |
,stlpulatlon dont’ on parle & l'article .
1536 C. civ.? .Ce droit "to cancel”, . i
- de résoudre la vente, doit'générale—< * ‘
‘ment &tre demandé en justice. Ici.
il n'est pas questlon de résolution
"lpSO facto", ni de plein dr01t, ni =
sans. procedure jud1c1alre. Le contrat
~ en cette cause.n’'est pas plus ener—'
- . gique que s'il &tait dit: "Le contrat
; sera résolu sans mise en demeure", ce
gui ne constitue gue le simple Dacte
' commissoire. \

L'art. '1538 C. civ., ne me paralt pas
‘clairement écarté. Je vols bien é&ans
" la contestation une ‘dispense de mise
en demeure, mais je ne vois.pas de
dlspense de l action en.résolution.

© 24. {1921) 59 C.S. 359.
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Du-mément gu'il v a doute sur ce point,

. o ' le défendeur a droit de s'en prévaloir
-0 ... .et de payer. (25)

> ‘ . . .
Cét;e‘attitude sfexpliquait d'ailleurs 4'autant plﬁs
ufaciléméhtiqué ¢e droit &tait pfaﬁiquemeht-toujours stipulé.au"
.bénéfice'du vendeuf_plutﬁt gue de l'a@ﬁeteur. Il &tait alors
‘normél qﬁe les tribunaux considérant les avantages que pr0curéi£-

au ﬁendeﬁr une telle clause ré&solutoire, aient &té& pluté%'portés,
-L.notgmmentilorsque 1'acquéreur offrait durant l'instaﬁce de remé-
 ‘diér aux défauts reprochés, a opter en cas d'ambigufté en faveur
‘ae_la_solutién la plus favorable au débitéur, soit la reconnais-
sancé dfﬁﬁ'simple droit de résolution judiciaire. $i la stipu-
‘nléﬁion étai£ ;lairement exprimée cependant, les tribunaux
‘fe;bnnaissaieﬁt alors son application. A cet effet l'emploi de

termes tels "résolution de plein droit®; "ipso facto" ou "sans

formalitds de justice" &taient jugés suffisants pour ecarter le
régime usuel de la résolution judiciaire.

S

B. Inexécution

-

Les remargues gue nous avions faites 3 ce sujet &
1*8gard de la résolution judiciaire s'appliquent  tout aussi
bien 3 la résolution de plein droit. Tout ce que l'on peut

ajouter, c'est que les obligations pour lesguelles 1l &tait

25. Id., p. 360. Au méme effet voir J. TURGEON, loc. cit.,
- n. 2, p. 253; Martineau c. Lalibert&, (1922) 33 B.R.
225; Pépin c. Savigndac, (1817) 51 C.s. 207. Voir

&galement Michaud c. Kaine, (1921) 31 B.R. 89.

-
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prévu que l'lnekécutlon donneralt ouverture au recours en

- r&solution, . ne lalssalent généralement aucune place a une

appréczatlon de la gravmté de l'lne\écutlon. Le role du.triL

bunal, s'il &tait saisi du lltlge, se bornalt,donc, normalement

-

3 constater le défaut reproché sans avo;r a l'appré01er.

Quant aux c1rconstances donnant ouverture au receours
en: résolutlon, il revenalt aux Dartles deﬁﬁes aetermlner. Ainsi
rien ne les empéchait de limiter'le dr¢it’de‘rééolution'é'la
survenance de certains défauts bien‘éarticgliers‘bu encore del

prévoir gque le droit de ré&solution ne pourrait &tre soulevé que-
si le défaut persistait au-dela &'un certain‘délq;,»‘En'défin;tive,
les termes utilisés s'avéraient primordiaux pour décider de la

portée gue l'on devait accorder 3 une clause résolutoire.

C. Délai d'exercice

L'article 1537 C.c. &tant d'ordre public, le délai-

d'exercxce du recours, faute par 1' acheteur d'avomr pavé le prlt,

-~

était, comme pour la résolution judlClalre{ limité 3 une Derlode

de dix ans.
D. Option

L'option sous la ré&solution de plein droit était cepen—
s
dant appelée a jouer\Pn r&le beaucoup plus determlnant du en.

matiére de resolutlonajud1c1a1re. En effet l‘exercmce -du recours

€tant conventionnel, il arrivait souvent]que.la‘résblution du

contrat soit déclenchée par la réalisation de cette condition.

g
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Ce qul pouvalt entrainer des conséquences 1mportantes alns‘-i-j;g"

que l a 1llustré l arret Perreault c. Foncidre VlctorlaVLIle

(Ltée).(26) "_f_ IR o lj'iaf. ,

.

Il s' aglssalt dans cette affalre de determlne* 51 un

s

immeuble vendu Dar dame Perreault était redevenu sa proprlete L'

omT

avant son décds par 1’ effet d'une clause resplutozre de pleln S

“ -

droit stipulee au contrat‘de vente.' Dame Perreault‘avalt acculs]ﬂl

——

cet lmmeuble en méme aemps que certalns biens de son. fils Charles-=.

~

-nugéne, par un acte oll ce dernler.stetalt reservé un, dro;t de’

-

retour sur tous les biens aue pourralt lalsser sa mere = son

-

décésk Il importait donc de détermlner 51 le de*aut au deblteur,,
survenu avant le décés ce dame uerreault, avala eu pour effet de
provoquer la résolution de la vente,_auquel cas l immeuble aurait -

alors appartenu i Charles—Eugene.,_ N ‘.'{Z.Q','¥ f'{f'

. . . e - : PURETEN A - e
v N e e - . -

Le juge Lemieux fit les commentaires suivants 3 ce .

- ., oo . -

RIS Quel est le sens" jurldlque ou l etendue
- - des termes. de la stipulation de 1'acte ‘_*
"de- vente comportant’ resolutlon de la 7~j'_f -
'~ P L ventel - de pleln drozar-en faveur de’ Mme S e L
s ‘Derkeaul qui-dvait droit de rentrer en -+ = SRR
-+ 'la, possessian et la- proorléte de l'immeu-' .- . "
- ble vendu sans aucune mise en demeure, . - T . .

-~

-s1 le prix.n'en était pas Dave, dans les. - Lo -_,'

.j constLOns arretees a l acte ae vente°
Cette clause -ou. stlpulatlon 51gn1 fie— R n:.f_ :
-+ 'eglle qu'advenant. le- défaut de 1! acheteur . ° - -
de paver -’ le’ Prix de vente, ie contrat, L
) devalt etre annule ou- resolu contre lul, .ot

~ " .
- - ) .\

26 (1818) 54 C.S, 249... . ot Tt Tt TR



.en -faveur du vendeur, de plein drdit,
‘automathuement°" ' )

L La doctrlne et Jla 3urlsprudence se sont
. - prononcées sur cette, questlon dans le
' 'sens negatlf.
Cette clause donne au-vendeur le choix . .~
'ou l'option entre la r&solution de la.
.vente et la demande -du prix et tant et .
aussi.longtemps que’le vendeur n'a.pas
. - ©opté.entre telle’ resolutlon ou telle
.demande de prix, le contrat subsmste (...), -

- E Mme Perreault A'a jamais Qemande la
' resolutlon de” la vente, n'a jamais fait
1l optlon”entre la résolution -et. le prix . .
de vente, soit par.acté notari& ou sous. - .
‘selng privé, soit. par’ actlon.. (ol eta te -
‘son droit, si le prix n'avait jami
. 8té payé, tel que. stzoule, mals la preuve oo
: .+ a démontré gu elle n'avait nullement L
- .- ¢ exercé ce droit, du'au conuralre, de ‘son
-+ 7. vivant,. elle avait regu des acomptes sur
. le prix de vénte, des billets de lad .
- _.sociétd la. Fonc1ére, ainsi que des. billaets -
des clients de cette dernlére pax’ elle '
g ,transportes a la banque.m .

JPour que 1 1mmeuble retombit dans son -

) Co patrimoine, 'il-fallait une manifestation

->." - .+ . de la volont& de Mme Perreault, une -’
-~ - demande de sa part de la resolutlon ou -
-..;‘du prlx. B e T _ .

Cette manlfestatlon n avant pas ete

‘faite, l'optlon n'ayant pas eu lieu,
1'immeuble n'est donc pas retourné ,
,dans son DatrlmOLne (27) . R . -

'Tént qﬁé'L'ODtion'h"ﬁait pasffaite,-le détenteur'était.‘“

';donc en drozt de falre valablement des offres de palement. ‘Mais
M
_des cue le créancier optalt pour le recours en resolutlon,

T
. -

270 Id., Dl ési"et 253. Pour une situationh semblable démontrént'
. ._le role Joué par l'option voir egalement Fraser c. The RlVlére
Jdu Loun Pulp Co. Ltd, (1922) 32 B. R 541. .

- b




ﬁormdlemeht une telle faculté dlsparalssalt alors S ce n Tétait.

'ce endant de 1t e\l ence'. d'une mlse en demeure qui pouvalt encore
P g

' venmr retarder la prlse d effet de la clause résolutomre.

v "E.’ Incidence de- la mise en demeure - © -

. Encore 1c1 cette~conqltlon devait,. ‘en reison-desl'éffet-

conventlonnel de la résolutlon de pleln dromt .soulever beaucoup

: plus de dlscu551ausque sous la. resolutlon judlc1a1re. On s lnter-

: rogea, en effet,‘a savo:ir, sx.la mise en cemeure pouvalt constleuer

- - -~ -

:une condltlon dont l lnaccompllssement auralt pour erfet de retar—-
‘der 1T avénement de la resolutLOn, . _

- .

. ; Malgre certalnes heSltatlohs (28 i oon devéit’assez e

rapldement 3 entenare au nlveau du PrlnClDe sur la neceSSLte pour

le creancler ae falre preceaer l exercmce de son recours en reso—

lutlon-d'une mlse en,cemeure. o

. ' !

I1 decoule en‘ef et aes prlnc1pes ‘de-la. mlse en ‘ .
demeure qu' un deblteur n est astrelnt a* executer ses oblrgatlons

que lorsque le créancier lui en falt la demance. AlnSl le 51mple

retard du deblteur ne peut avolr Dour fet de le constltuer en-

'
"

7'demeure Caxr, sauf stipulation contralre} on interpréte ie silence

~

du creanc1er comme SLgnlfLant qu'un tel retard ne lul cause aucun

_r judlce (29) . Il Faut donc que ce dernler avant’ dfexercer ses

28. Voir notamment 1'article de E. LAFONTAINEI loc. cit., n. 8,
qgui -illustre bien la confusion qui régnait 'au debut du sigcle
Sur cette questlon. Voir ausst J.E. ROY, loc. cit., n. 2.

. 29.. Voir L FARIBAULT Traité de dromt c1v1l -du Quebec, tr:TIbrs;'



'ment d'une telle formallte. .-

-

" recours manifeste Une intention contraire, ce qui est 13 l'objet’

 "de’ la mise en demeure.

Appliguant ces principes é}la-résdlution'dé.pléin droit

: ohfaevait'conclure-@u‘un'tel drbit, bien que dsrdgeant .par sa prise -
-dreffet é'lﬂa:ticle‘iOGS'C;c., n'en démeura;ﬁ,pés mdihsfsgumis-aux

.focmaiitéstgila mise én-demeh;é;(BQI"

Dans-plusieurs cas ceoendant‘les parties devaient, en .,

) pruvovanL que la rgsolutlon joueralt sans. qu il ne 501t beso;n'
'c aucune mise en aemeure, ecarter 1 annllcatlon des artlcles 1061
et sulvants cu Coce ClYll(Jl) ‘La s;mnle ;lxaglon, sans plus, ¢'un

.terme pour "l'exécution ae At obllgatlon n eualt cependant pas’ sufcl-f‘

/

sante,-blen que.certalnes cucmsmons alent dé jé eté . renaues a1 ef-

fet contfaire (32), pour QLcharcer le cr;anCLer ce l accolelsse—

Montréal, Wilson & Lafleur (limitée), 1957, no 395, p. 339:
R.P. KOURI, The Puttiﬁg in Default, (1971) 2 R.D.U.S. 1, p. 4
et Quebec County Realtv Company c- Téharos, (1915). 48 C.8. "
540, p. 543. - - o

-

30, Voif‘Vallee c. Dease, (1907) 14 R.L. n.s. 189 (C.Rev.).

Quebec County Realty Company c. Tcharos, (1915).48 C.S: 540-"
. . P8pin c. Savignac, (1917) 51 C.S. 207; Caplan c. Meontreal Citv

-and District Realty Company, (1817) 52 C.s. 435; Perreault c.

Fonciére Victoriaville (Ltée), (1918) 54 C.S. 249, ce meéme

' gue les arréts cité@s.a la note 37.

. 31, -Voir & titre d'exemple: Pépin c. Sévignac, {1917),51 C.S.

207;. Caplan c¢. The Montreal City and District Realty Company,
~(1917) 52 C.S. 435; Perreault c. Foncilere Victoriaville (Ltée),
(1918) 54 ' C.S. 249; Gagnon c¢. Lemay, (1918) 56 S.C.R. 365;
' Marleau c. Shapiro, (1921) 59 C.S: 359. :

"327 Maison ‘St- Joseph du Saultuau’ﬁ;collet ¢c. The Montreal park’ dnd

Island Railway Co., (1901) 19 C.S. 484; Dumontet c.” Lauyzon,
(1933) 39 R. de J. 126 (C.S.) : ) —




Y

L Lorsque la prathue fut devenue courante d e\clure l'exi-

gence d une ‘mise en demeure, 1a jurlsprudence ‘trouva tOutef01s le

7fmoyen de fournir un délal supplémentalre au débiteur. (' est ce

que fit plus particuliérement'le juge Mgrtin'dans_l'arrét CaElan

c. Montreal Citv and DlStrlCt Realtv Comnanv( 3) en se fondant sur

le jugement rendu.par la Cour supreme dans Roval Guardlans ct

Clarke‘(34); Dans cette derniBre affalre il s aglssalt ‘d'un cas
od la cour était appelée'a déqider.de la validité d'une police

- Ce : i . N
d'assurance ol le palement de Ia derniére prime, suite au décés de-

l‘assure, avalt été falt par les benef1c1a1res huit’ jours anres,

l e\plrablon a un aelal de trente jours £fixé au contrat pour

l{acqulttement Qu-versement. Or 'il, avait &té& prevuuqans cette.a

police dé'assurance que le défaut de paiemerit de la prime. dans les .

e e ) A . . . ) Cia maeq
.délais requis entralnerait automatiguement la nullité& de’ la ‘conven-

tion. La Cour supréme cdéclara pourtant le paiemeqt.balide en-

faison'de ce que la compagnie avait-oris pour habitude d'accorder

T un aelal de grice de culnze jours pour effectuer un tel palenent.‘

It is the law that when the practlce of -
collecting the assesments in insurance ) -
matters is well established, the bene-

ficiary.is entitled to rely upen it, and

there can be no default or forfeiture

if a demand is not made on him. (35)

Or dans l'arrét Caplan c. Montreal City and District

.

Realty Company, la créanci&re, en faveur de qui une clause

33. (1917) 52 C.S.. 435..

'34. (1914) 49 s. C.R. 229,

35. Id., Jjuge Fltzpatrlck -p..233. ' ~



.résoiutoire:prenant éffet_de plein droit et saﬁs mise en demeure
avait été stlpulée, avalt permls a plusieurs reprises aux débi-
teurs de paver leurs versements bien- aprés les. délals stipulés.
se- posa alors la question 3 savoir si le palement fait par le
débltegr, 1a journée sulvant la receptlon de la notlflcatlon par
la créancidre de son choix d'exercer sa clause résoluto;re,-pou—
vait atre accepté;r Le juge Martineau @éclara:“ |

//’T- Je crois donc qu'en vertu de la
} clause contenue en la promesse de
- . vente 1l &tait loisible 3 la défen-
- . deresse de la résilier sur déefaut
: ‘des demandeurs de payer les verse-
ments convenus dans les soixante
jours de leur &chéance, sans mise en -
_demeure ou demande de paiement, mais
sur un simple avis qu'elle exergait
.ce droit. Le créancier gui stipule
pareille clause peut cependant v :
‘renoncer tacitement, par exemple, -
s'il permet au débiteur de s'acgquit-
) ter en dehors des délais pendant une
- . perloae assez longue pour faire
présumer cette intention. C'est ce
gquil a &t& décidé par la Cour supréme
.dans la cause Roval Guardians v. '
Clark._

Quand il v a ainsi renonciation le
créancier peut eéncore cependant se
prévaloir de la clause résolutolre,
mais. 11 doit mettre son débiteur

en demeure, c'est-3d-dire, le notifier
que s'il ne paie pas immédiatement ce
gu'il peut devoir, il exercera le
"droit de résclution gu'il s'est
réservé. (36)

On interpréta donc le dé&lai accordé par le créancier, comme, une

*

36.. Supra, n. 33, p. 440.



renonciation de sa part au droit d'exercer sa clause résolutoire
sans mise en demeure. (37)

Signalons enfin qu'3d un certain moment des difficultés

-

se sont aussi soulévées I propos de l'exigence d'une mise en demeure
“en rapport avec la demande de paiement qui pouvait &tre reguise
d'un créancier advenant qu'une dette soit quérable plutdt que

portable.

.On devait finalement concluré, ce quil nous apparalt tout
a fait juste, .que les régles appllcables 3 une mise en demeure
dbune part et & une dette quérable d autre part etalent tout 3
fait indépendgntesAles unes desﬂgutfeé('Aainsi.lofsqu'il était
_ préfu gu'un dréit de'résolution:péuvait s’ exercer séns miselen
'demeure_au casidé défaut de paiement du pfix de.vente mals que
la dette s'avérait guérable par ailleurs, le créancief Se voyvait
alors dispensé de mettre en demeure ‘son aébiteurid'exécuter ses
obligétions au caé de.défaut de ce dernier, mais il coﬂservait
-toujours 1! obllgatlon, afin dé rendre ce defaut effectlf de se
‘presenter chez son deblteur Dour lul reclamer palement(38} Ce
.n_est gu'au cas de refus ‘de 1' acquereur de‘payer,_que le creandier
jouissait alors du'droi£ a'exercer pat son option lé'réébiution

du contrat.

37. Au méme effet voir aussi vVallée c. Touréngeau, {1922) 33 B.R:"
476; Richard c. Vincent, (1937} 75 C.S. 393 et commentaire de .
H. TURGEON, Clause resolutoire, (1937-38) 40 R. du N. 328.
Voir Eégalement Labonté c. Laliberté, 1943 C S. 394.et_Shansnick
c. Workman, 1947 R.L. 385" (C.A.). - ' oo

38. Voir cependant les propos - du juge Anglln dans 1 arret GagnOn c.:
‘Lemay, (1918) 56 S.C.R. 365 a-la page 372
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A l?inverse; si.le contrat ne dispeﬁéait-pés‘de Ia.misé ‘
en demeure, toujours dans,l'hypothésé ol iils'agissait d'ﬁﬂe' '
dette quérable, il ne suffisait plus alors.auedréancier de s'8tre
rendu quérir le paiement au domicile du débiteur et‘d‘avoirﬂdpté
en faveur de i(exefcice de la clause ré&solutoire, il.féllaiﬁ'aé
plus que le .vendeur ait mis en demeure son débiteur d'eﬁécuter'
ses obligations pour que_puiése-se réaliser l'avénement de lél.

résolution du contrat. (39)

Telles &taient donc les caractéristiques et conditions
d‘éxercice de la clause résolutoire §gl%es gu'elles se présenﬁaiéht..
avant -que n‘apﬁéraisse l'oB;igééion pour le vendeur de se cbnformér'
d un avis aehsdixante jdufs. C'est,daﬁs_cg contexte qﬁe devait |
naitre la clause dé dation en paiement, vers lagquelle noué‘é;léhé'

maintenant tourner notre attention. .

39, A cet effet voir plus particulié&rement E. LAFONTAINE, loc. cit.,
n. 8, pp. 479 et 512; R.P. KOURI, loc. cit., n. 29, p. 33 et :
J.E. ROY, loc. ¢it., n. 2, p. 276.  Voir aussi Vallée c. Dease,
(1907) 14 R.L."n.s. 189 (C.Rev.) et Fraser c. The Riviére du '
Loup Pulp Co. Lid, (1822} 32 B.R. 541. ‘




CHAPITRE“I - ETUDE DE LA CLAUSE DE DATION EN PAIEMENT AVANT
L L'ENTREE EN VIGUEUR DES ARTICLES 1040a ET
SUIVANTS DU CODE CIVIL

- Ciesf vers-les années 1910 -que la clause de dation en

"paiement.fit son apparition. Entid&rement congue par des créanciers

hypothé&caires, cette clause, bien qu'apparentde de trés pré&s aux

'_&roité de résolution en matidre de vente immobili&re, devait quand

méme se particulariser par l'usage beaucoup plus diversifié qu'on

‘en fit! En effet, en l'absence de tout texte législatif en régis-

“sant le libelld et la portée, la pratique devait engendrer une

~ variété de clauses'de dation en paiement dont les conditions d'exer-

cice et les effets devaient varier beaucoup plus gu'il n'est cou-

" tume de le retrouver en matidre de résolution de plein droit.

Aussi impofte—tril,,avant de pailer de la prise d'effet d'une clause

de dation en paiement, de commencer d'abord par une &étude des

caractdres et conditions d'exercice de cette clause; ce gue nous

ferons en procédant de fagon analogique avec ce qui a &té vu &

1'égard des droits de résolution. Une fois cette &tude faite nous

pourrons alors déterminer le moment de la prise d'effet de la

clduse de dation en paiement tel gque le tout se présentait avant

Que,n'apﬁaraissentfles articles 1040a et suivants du Code civil.

"

Mais, d'abord, duelques mots & propos de la nature méme de la

‘ clause de aati¢n en paiement.



Section I - Nature

Plusieurs tentatives ont 8té faites tant en doctrine.

qu'en jurisprudence en vue de cerner la véritable nature de la-

clause de dation en paiement. On l'a ainsi déja gualifiée, pour

ne citer gque les opinions les plus répandues, soit de pacte

commissoire (40), soit de clause pénale'(4l), soit de transport

de p

ropriété sous condition suspensive (42), soit encore de

40.

41.

42.

M. TANCELIN, Priorité d'un privilége sur une hypoth&que
assortlie d'une clause de dation en paiement, (1967-68)

9 C. de D. 287, p- 291; Raginsky c. dilon, (1926) 64 C.S.
155; Desmarteau c¢. Desmarteau, 1951 B.R. 264; In re -
Sénécal: Marcotte ¢. Sénécal, 1963 B.R. 172; Key Mortgage
Corporation itd c. Thibodeau, 1977 C.A. 470, notes du juge
Bernier, p. 471. ' ) : .

P.E. BLAIN, La clause de dation en paiement et le prét
hvpoth&caire, (1958) 18 R. du B. 390, p. 391; L. BOUCHARD,

La clause dite de dation en palement, 6 C. de D. (no. 1) 33, .
P. 35; R. DERASPE, Sur la rédactlon de la clause de dation en’
paiement, (1954-55) 1 C. de D. 48, p. 49; A..LAVALLEE, Nature
de la clause d'un acte de pré&t, transférant au créanciexr la
propriété de l'immeuble hvpothégué, au cas de défaut du cébi-
teur, (1931-32)- 34 R. du N. 298, p. 303 et Validitée et effet -
de la clause de datlon en paiement dans un acte de pret avepo--
thécalire, (1963} 23 R. du B. 291, p.293; G.E. RUEL, Clause -de.
dation en paiement, (1945-46) 48 R. du N. 197, p. 198;

H. TURGEON, Clause de dation en palement, (1945-46) 48 R. du N.
319, p. 323; Halcro c. Gray, (1916) 50 C.S. 350; Raginsky c.
Pilon, (1926} 64 C.S. 155; Thibeault c¢. Lafaille, 1951 C.S. 188;
Chartrand c. Desrochers, 1962 C.S5. 465; Mercure c. Vanier,

1576 C.A. 838, notes du juge Turgeon, p. 840.. Voir aussi
Société d'hypoth&gues Kinross c. Vall&e, 1980 C.S. 494.

J.W. HEMENS, Privileges and Hypothecs dans Ten Lectures on

Real Estate® Law and Practice, Meredith Memorial Lectures,
Montréal, Wilson & Lafleur Limited, 1962, 66, p. 73; Décarie

c. Décarie, (1922) 60 C.S. 143; Goldsmith c.. Montreal Transport,
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promesse de.dohner l'immeuble en paiement (43). Ce sur guoil

on semble s'étre'eﬁtendu.toutefqis, c'est qu'il ne pourrait s'agir

13 d'une dation en paiement au sens de l'article 1592 C.c. (44)

La datioﬁ_en‘paiement est, en effet, définie comme

"l'opérétion par_laqdelle le débiteur transfére la propriété d'une

44.

(1934) 72 C.s. 277; G.A. Brown Inc. c. Allan, 1953 C.S. 349
et commentaire de H. TURGEON, Jurisprudence, (19535-56) 58

R. du N. 541; Dansereau c. Boissy, 1955 C.S. 385 et commeh-
taire de R..COMTOIS, Pré€t—Hvpothegque-Clause de dation.en
paiement — Avis de soixante jours, (1955-56) 58 R. du N. 399;
In re Michelin, (1959) 37 C.B.R. 101 (C.S.) et commentalre
de R. COMTOIS, Pré&t hypoth&caire-dation en paiement-faillite
du débiteur-rétroactivité de la condition, (1958-58) ol

R. du N. 224; In re .Ireland: Breton c. Gingras, 1962 C.S$. 95;
Chartrand ¢. Desrochers, 1962, C.S. 465; Calsse populaire. de
Scott ¢. Guillemette, .1962 B.R. 293. _ o -

T.L. BERGERON, Dation en paiement. Extinction &'une dette
hvpothécaire. ‘'Résolution déguisée de vente d'immeuble, (1962)
22 R. du B. 429, p. 434; R. DERASPE, loc. cit., n. 41, p. 50;
P. LESAGE, La clause de dation en paiement dans les obliga-
tions hvpothécaires, (1954-55) 1 C. de D. (no 2) 211, p. 212;-
L. FARIBAULT, op. cit., n. 16, no 548; p. 524; G.E. RUEL,

loc. cit., n. 41, p. 198; opinion dissidente du juge Pratte-
dans Wilfrid Bédard-Inc. c. Assistance Loan and Finance
Corporation, 1966 B.R. 113, arret commenté par Y. CARON, A
Cession-transport-dation en palement-privilége de fournisseurs
de mat@rlaux-propriété d'enreglstrement-rétroactivité-rédac—

" tion d'actes, (1965-66) .68 R. du.N. 5006. Pour d'autres

définitions de la clause de datlon en paiement, voif aussi.
C. FABIEN, Théorie de la clause de daticn en pailement, {1964)
52 Thémis 277 et M. POURCELET, De la clause résolutoire -3

la clause de dation en paiement dans les ventes immoblliéres,
(1963~ 64) 66 R. du N. 285.

Voir T.L. BERGERON,‘lOC. ¢cit., n. 43, p. 434; P.E. BLAIN,
loc. cit., n. 41, p. 391; L. BOUCHARD, loc. cit.,'n. 41,
pp. 34 et 35; C. FABIEN, loc. Cit.,,n-l43,_p. 279; '
G.E. RUEL, loc. cit., n. 4l; Mercure c. Vanier, 1976

C.A. 838, notes du juge Turgeon, p. 840. ' -
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chose a son créanC1er, gui accepte-de la receVOlr a la place et-‘
en paiement de la prestetlon due.“(45) ct est un contrat qul, pour
son existence} nécessite premieremEnc un transfert-de propriété
d'une chose et deuxidmement la tradition de‘cette chose. .0;
d'une part la clause de datlon en palement n'a pas toujours pour
efQFt de transferer un droit de proprlété car .les partles peuvent
fort bien convenlr é'une clause qui ne fera naItre qu! un dr01t
"personnel, et d]autre part une telle c1ause, lorsou elle se reallse,
'ne s'eccompagne a peu prés.jameis : 'ane tradltlon immédiate de

‘l'immeuble.

'L'opinion gui semble, en faic, eétre la plus admise est
celle qui fut émise par Me Lavallde, en 1930, lorsque ce dernier,

dans un article portant sur la questidn, concluait:
En derni@re analvse, cette &lause
hybride est une clause pénale,

operant comme condition suspensive

du transfert de la proprlete, sujette

a2 l'option du créancier, et assujettie.
‘aux formalités de l'enregistrement. (46)

Bien que fonc1erement exact dans la majorité des cas,
il n'ten reste pas mo;ns que cette oplnlon ne reusszt gquand méme
pas E: englober tous les. dlfferents aspects gue peut revétir une

clause de dation en palement.

45. 4., L. et J. MAZEAUD, op. cit.y n. 2, no 889, p. 836.

46 A. LAVALLEE loc. cit., n. 41, {(1931-32) 34 R. du N. 298,
. D. 303. D&finition reprise par P.E. BLAIN, loc. cit.,
n. 41,.p. 391; #. TURGEON, loc. cit., n. 41 p. 323, et
cité&e dans Chartrand c. Desrochers, 1962 C.S. 465, p. 467
et Caisse oogplalre de Scott C. Guillemette, 1962 B.R. 293,
p. 294.
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» .. Ainsi pour reprendre une objection gue nous avions

sguievée,a propos de la Eation en paiement, il n'est pas exact

dehp?étepdre que la clause de dation en paiement opérera tou-
‘5ouf§~1e tiaﬁsfeftzd'unvdroit de prépriété car il se pourra que
le droit stipuld ne soit que personnel. I1 niest d'ailleurs
m&me pés'cértaiq que le droit conféré concernera un droit de

- propriété pﬁisqﬁ'il pourra bien s'agir seulement d'un démembre-
ment duLdrdit'de propristé. De plus l'option 3 laquelle fait
féféfence Me_Lavéilée'podrra bien dans certains cas ne pas cons-
tituer une condition préalable & l'exercice du recours du créan-
cier éar lés parties,pourraienﬁ, comme nous le verrons, convenir

- d'un effet automatiqgue se réalisant dés la survenance d'un défaut

par le débitéur.

En fait, sans vouloir nous attarder trop longuement sur
: . . > -
cette guestion car nous serions alors appelés & déborder largement
les cadres de ce travail, il nous apparaft gque-la clause de dation
en palement s'analyserait plutdt, dans son expression la plus.
simple, comme une novation par. changement d'objet contractée sous
condition suspensive. En effet, suivant Mazeaud la novation
consiste:
... en l'extinction d'une obligation
par la création d'une .obligation nou-
velle: 1l'une remplace l'autre. En.
cas de novaticon par changement d'objet,
le créancier et le débiteur demeurent:

c'est l'objet de lfobligation qui
change..(47)

- . . —~

47. 5., L. et J. MAZEAUD, op. cit., n. 2, no 892, p. 838.
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Or c}est 11 la convention 2 laguelle les partieslén
viennent par la stipulation d'une clause de dation én‘paiemégt,
En effet, on s'entend qu'advenant gque ceftaines conditiOns'se
réalisent, 1l'obligation premig&re du débitéﬁr sera alors femplé¢ée
par une obligation nouvelle soit celle de transférer la proprigté
et de livrer l'immeuble, si:lé droit conﬁéré n'est que{pe;ééﬁnel,_
ou de livrer 1l'immeuble seulement, si ce droit est dg héture~réelie.
Les principaux effets de la clause dé‘détion'en paiément‘s'eﬁpli;
queraient alors de la fagon suivénte: l’extihétion‘de l‘obiiqation
‘originale par l'effet'de la novatiqn; le transfert dejpropriété ou
de tout aﬁtre droitvréel_ou éersonnel par la natﬁre ce l'obligafion
contractée et-1'effet rétrdactif:parfleﬂcaracféré conditionnel de

la convention stipulée. L

Ceci dit voyons mainteriant gquels dtaient les différents

.caractdres et conditions d'exercicé qui pouvaient.assortir une clause

-

L : . N o .
de dation en paiement avant que n'intervienne 1l'obligation pour le

créancier dfavoir 3 domner 3 son débiteur un avis de soixante jours.

am Ny Ty

Section II - Caractdres

-

~ %
.Paragraphe I - Conventionnel ou judiciaire

-

Une des caractdristiques gui distingue'la clause de

‘dation en paiement de la clause résolutoire, c'est que celle-ci



.J
opére non pas une réSOlutlon du contrat mals blen plutot un’ trans--'

fert’ de dromts, n étant pas une clause-resoluto;re, elle n 'est donc

A " -

pas. soumlse au\ artlcles 1536 et sulvants du Code c1v1l. Une des . _

premléres questlons aul se souleva consista alors a determlner le \-'

: moae d eherc1ce de la clause de datlon ‘en palement. Dewait-on Tui-

- reconnaitre un: effet judlClalre, tout comme le Drevovalt 1’ artlcle

‘1538 C.c pour.la resolutlon d'un contrat de vente, ou aevalt-on

plutot opter en. faveur d‘une reallsatlon convenhlonnelle° T‘;'

: Une premlére situation qul ne causa pas reellement de

dlfrlcultes fut celle ol les parties avalent expressement convenu

© de la fagon dont survxendralt l avénement d un tel droxt. C est -:

-

"~ ainsi gque lorsque les partles Drlrent sozn de stlpuler au contrat

l effet de pleln dro;t "ipso facto“ ou sans formalltés de- justlce
T q une clause de datlon en Dalement) les trlbunaum reconnurent la 5'

valldlte de la conventlon 1ntervenue entre l\f partles 548) Le

juge Brossard dans l arrét Chaxtrand c. .Desrbchers (49) resumalt

A . ‘3
bien la 51tuatlon en declarant- o

. 48. 'Voir entre autres Plouffe et cie Ltée c. Aubin, (I93I)-50 B.R."’
- ..280 et commentaire anonyme,. (1930-31) 33 R. du. N. 488; Valgis
c. Boucher, {(1929) 67 C. S.7165 Ethler c. Plnknev, (1934} . ‘
fR P.-435 (C.S.): G.A. Brown Inc.  c¢. Allan, 1953 C.S. 3497 Cote '
&. Sternlieb,. 1958 S.C.R. 121, conr 1956 B.R. 1lll et commen—

'.talresde-v. LESAGE, hvnotheque—clause de dation en paiement-

_effét automatigue-avis de 60 jours-subrogation; 2 -C. de-D. _.:x“

. {no"2)" 170 et R. COMTOIS, Clause de dation 'en paiement dans un’
. prét hypothecalre—condltlons d'exerclce-droit du créancler -
Dostérleur de payer un créancler antérieur—subrogation 18gale,

{1955-56) 58 R. du N. 583; In re Michélin, (1959) 37 G.B-R.. . _

11101 (C S ) Chartrand c. ‘Desrochers, 1962 C. 'S. 465. _ T
'49;'11962 c.s. 465. | |

::(c .o,



51. 1951 B.R. 264. ;,r

En vertu de ces dernidres décisions de
S la Cour d'dppel-et de la Cour .supréme, - . -
T il ne paralt plus possible d'admettre ., |
.- . 'gue les dispositions de l'article 1538 C .
- .. C.c. puissent &tre appliquges dans le .-~ . .
- © ' .cas d'exercice d'une clause de datlon '
.en pailement stipulant qu 'elle-~ prend . . :
.effet “%pso facto"™ advenant, le défaut B o
- du défendeur Dulsque, &'aprés la Cour = . - '
- . supreme, dés ‘1l'instant oll le débiteur
- ...+ 'en d&faut est notifié de l'intention
: du créancier de se prévaloir.de la ) , _
clause, la clause prend .effet et que - N
. le créancier est alors constltue pro= Lo o
" prigtaire de 1! immeuble ou’est en droit
‘de demanaer d'etre déclare Droprletalre (50)

De ndme la jurlsprudence reconnut—elle aussx la validité -

ar une stlpulatlon Qrevovant la reallsatlon judlc1alre d'une clause

'

‘de datlon en Dalement. L3 ol la questlon dev;nt plus dlfflClle

: a-solutxonner toutefozs, clest lorscu on ne retrouva au cqntrat

aucune indication 3 cet egard ‘A defaut de stlnulatlon exnresse

,devalt-on alors conclure a ce cu un tel drOlt alt a etre DrononcL

-
~ +

'jud1c1alrement2 B B ;

-

o ) Dans 1° arret Desmarueau c. Desmarteau.fSlf le juge

~Barclav fut confronte a une ¢lause de* datlon en palement a1n51

»
- - ’

,redlgée::_ " LT e N o I".'.. L
~..Un droit in rem,-immédiat,-rétrogctif} \‘f’f o
.ut ex'tunc, savoir: Advenant le défaut’ ) ;
par.les emprunteurs de remplir et ex@cuter
soixante jours aprés &échéance toutes et
EO chacune .des charges, clauses et-obliga-
.+ .+ tions mentionnées aux présentes et plus
particuli&rement de paver ladite somme:
de $1,800 en-capital, intéréts, frais et.

usdh} 1a. pp. 471 et 472.

]



accessoires, le.créancier aura droit de
- prendre lesdits immeubles en paiement
de sa.- créance dont il sera et demeurera’
. propri&taire incommutable en vertu des
- ' présentes sans aucune indemnité et sans
| - aucun remboursement de sa part. pour toutes -
. impenses, -am®liorations et ‘additions ' A
faites auxdits immeubles,- lesquels seront' o IR
et devront &tre considérés comme francs - o
" et quittes de toutes charges et hypoth&~ -
©  ques subséquentes aux présentes. La. |
présente clause de datlon prendra effet
, -.automatiquement au-cas oﬁ leg emprunteurs
ot ©Ou repr&sentants feralent cession de -leurs
' - biens seraient mis en faillite ou tombe-
raient’ sous le coup d un, concordat (52)

. Il s'interrogea alors~§ savoir si'une-telle,clause“‘

pouvalt S appllquer de plein droLt et sans mlse en demeure éans -

PR

1 hvpothése d'un de;aut par le dublteur d’ effectuer un versenent

Notant que le créancier semblalt 's arroger des qroxts a;ffCrenhs

\

en cas de ce551on‘de blens, faillite ou concoraat, 11 aeclara ce

gui suit: - I . . R .- T
B . , .. _A.~-_ "\T_/ . ]
It provides that the clause would take _ :
- effect automatically if the borrowers : B
. - make an abandonment of their property, e T
. + or are put into liguidation, or are L
o : Dartles.to a "concorddt". Having expres-"
A ”sely stipulated three events upon which _ L
- the clause was to be considered autamatic . '
o that would indicate the intention of the
parties to bé that in 2ll other cases it
. was not to be so considered. Since such o
a "pacte commissoire"” must be strictly ;o
. construed- all doubts .should be resolved
~ 'vin favor-of the debtor. (53) '

.

~
.

" .. Bien que le_jugement n'apparaisse pas des plus clairs

2. 1Id.,.p. 266+ . °

33 14., B. 267. .. , | -



gquant a 1reffet judiciaife d'une telle’clause, on y retrouvait

quand’ méme déclaré en c0nclu51¢n que:

Slnce the plalntlff was not entitled
N L 1nvoke the clause "de plein droit",
she “could only take an-.action to have - -
it declared blndlng, and until judgment
"is given on such action the debtor. may
" still save his position by tendering
“the. money. as was done in-this case.
‘This principle has been frequently
. stated.. I cite merely one case, that
of Gagnon v. Lemay. (54) T .

‘Dans un-autre”arrét,'DahSereau c. Boissy (35) » ol -le

texte intégral de la clause .ce aatlon en palement h* est malheure-
ment pas rapporte mals ol 11 est alt ques

- En vertu d'une clause de dation en
paiement contenue en l'acte susdit,
il fut convenu gu'au cas du défaut .
par les dé&fendeurs d4'exécuter aucune
de,leurs obligations aux termes de ‘
. ltacte de pret, le demandeur aurait - *
- . le droit-d'exiger d‘etre mis en,
posse551on de I'immeuble hyvpothégqué
et de s'en faire declarer le pro-
prletalre_(SGJ

le juge Brossard devalt ainsi resumer la ‘décision de la Cour a: appel

dans 1'affaire-Desmarteau c, Desmarteau. o -

En ceute dernlére de0151on, la Cour -
a’ apDel a dé&cidé, principalement
gqu'une clause de dation en paiement-
ne petit prendre effet automatigue-
ment, que le créancier doit communi--
quer au débiteur.son intention de
l'exercer et gu'elle ne peut prendre
effet de fagon définitive gu'en vertu

54. TId., P. 268.
55. 1955 C.S. 385.
's6. Id., p. 386. - S - . -



d'un jugement, le débiteur pouvant
toujours,. en vertu de l'art. 1938 C.c.
‘(sic), éviter cette pénalité rigoureuse
- en remplissant ses obligations avant que
Ajugement ne SOlt prononcs; (57) .

Mais immédiatement aprds il devait ajouter:

- Consid&rant que, dans le cas de
ltexercice d'une clause de dation
N _en pailement, il suffit d4d"une ‘mise en
_ demeure comportant un délai raison-
- ~ nable. )
Consid&rant que la signification de
la présente action a constitué une
mise en .demeure relativement & l'exer-
cice par le demandeur de ses droits et
. .privildges en vertu de la clause de
. ' fﬁatlon en palement contenue audlt acte.

a

Con51dérant que les douze jours de délai
pour plaider dont bé&néficie un defendeur
} . .aprés la signification de l'action bhasée
W sur une clause de dation en paiement
comportent un délai xaisonnable et suf-
_fisant pour lui permettre de se préva-
.loir du droit qui lui est accordé par
1'art. 1538 C.c. de s'acquitter de sa
dette avant jugement {58) '

.Le compte rendud de 1'arrét, Desmarteau c. Desmarteau et

1a r’ érence 1t artlcle 1538 C.c. Deuvent lalsser cr01re, blen..-
gue ce soit assez confus, cue le juge Brossara etalt plutdt favo—
rable 3 un.eff et jud1c1alre de la clause de datlon en pa;ement.

Il n'en reste pas moxns-cependant gue 1' appllcatlon de 1! article 1538

_8talit elairement erronnée, ce gue Comtois (59) devait d'allleurs

. 57. 1d&., p. 387.
56. Ibid. |

©59.  R. COMTOIS, lpc. cit., n. 55, p. 40l.



souligner par-la suite. Le juge Brossard devait lui-mé€me 1'admet-—

tre subs&quemment dans.l'arrét Chartrand c. Desrochers. (60)

—

A cdté de ces jugements on devait toutefois en rencontrer .
d'autres plutdt favorables a l'effet conventionnel d'une clause de

dation en paiement. Telle devait &tre la position adoptée par

"le juge Choguette dans l'arrét Caisse populaire de Scott c.

Guillemette (61). Considérant la clause de dation en paiement

comme un transfert d'un droit de propriété conditionnel au é&éfaut

-~

du débiteur,et i l'option du créancier, ¢e dernier devait conclure,
méme si la clause ne comportait paé aé termes tels "ipso facto",
“automatiquemeni" ou "sans formalitdés de justicé"; ad l'effet con-
ventionnel d'une telle clause dés lairéglisation des conditions
sous lesquelleé elle était contractée:

En marge d'une prétention de la défen-
deresse, 1l vy a toutefois lieu de retenir
de cet arrét (62) que, dans le cas ol la
clause comporte transfert conditionnel
du droit de propriété, l'action n'est pas
_ en passation de titre, mais en reconnais-
sance du droit de propriété; de plus que
l'absence de dé&livrance n'empéche pas le
" créancier de devenir Droprletalre, l'art.
1592 C.c. n'enlevant pas a la dation en
palement .son caractére consensuel. (63)

60. 1962 C.S. 465.
'61. 1962 B.R. 293.

62. En féisaht référence & l'arrét C6t& c. Sternlieb, 1858
' s.C.R. 121. -

63. 1962 B.R. 293, p. 295. Au méme effet-voir Wilfrid BRé&dard Inc
. ‘¢c. Assistance Loan and Finance Corporation, 1966 B.R. 113.
Voir aussi, plus particuliérement, L. BOUCHARD, loc. cit.,
n. 41, p. 47 et A. LAVALLEE, loc. cit., n. 41, p. 301.




En déflnltlve, deux oplnlons furent avancées.,.Une'
premlére se basalt sur une appllcatlon,‘a 1l endromt d une. clause
de dation en palement des régles propres au, droit de resolutlon
alors gue la seconde s appuvalt plutot sur une etude de la'natg:e.“
de la clause concernée. Laguelle de‘ces deux-posmtlons etait‘la
miehx fondée? Illnqusiapparait,_déns la'mesure'oa l‘pn c@nvientﬂ .
que la' démarche choisie par leslténanté de la'secdn&e école éﬁait
la plus justifiée, que l on ne peut faire autrenent que de se
rallier -3 la solution adoptee-par ces dernlers._ En effet, puis-
qu'il semble que la clause de.aatipn en paiement consiste en ﬁne
6bligation contractée sous condition sdspeﬁéive, il faut donc.alorS'r
l'analyser suivant les principes'reliés aux obligationé condition-
nelies. Or une des caractérisfiques inhérenteé a de tel;es obliga-
tions, c'est bien que celles-ci se réalisent dés que la condiﬁioﬁ
s'accomplit sans qﬁ'il soit nécessaire pour les parties de prévoilr
un effet conveﬁtionnel plutdt que judiciaire. .11 est en effet dg.
la natu;e de ces bbligations que celles-ci se concrétisent dds que.
surviennent les conditions en sgspendant 1'avénement, sané.qu'il v

ait lieu de se conformer & queiqu'autre formalité. A notre avis @

la seconde position était donc la plus justifiée.

En coﬁséquence'on‘péut dire gqu'en principe une qlause'de
dation en paiement se caractérisait'paf un effet convéntionnéi,
quoigue rien n'empéchait ies'uarties, si elies le désiraient, ‘de
prévoir plutdt que la reallsatlonfde la clause seralt retardee‘

jusqgu'a ce gqu'un Jjugement intervienne. A defaut de stloulatlon

prévovant expfessément un effet judiciaire, ll-fallalt cependant
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présumer que les parties s'en &taient.remis aux effets normaux

des obligations conditionnelles.

Paragraphe II - Facultatif ou automatigue

-

Dans l'arré&t C6té c. Sternlieb (64), la Cour supréme
fut appelée a interpféter la clause de dation en paiement suiVante:

Si un défaut du débiteur dure huit (8§) -
jours ou si..., il v aura lieu en faveur
du créancier 3 une dation de l'immeuble

en paiement de ce gui lui sera alors dfi,
sans-avis ni mise en demeure, et par le .
'seul effet du déefaut. Cette dation en
palement rétroagissant & la date des pré-
sentes, aura lieu franche et quitte de

tous priviléges et hvpothéques postérieurs
d la présente hypothéque,-sans indemnité
‘ni remboursement au débiteur, pour gquelque
cause gue ce soit.

:Faute pour le débiteur de signer volon-
tairement un acte confirmatif de cette
dation en paiement, les frais du jugement
.3 intervenir lul incomberont.

' Le débiteur pourra reprendre possession
de l'immeuble s'il remédie au défaut,
en ‘remboursant au créancier, avant cet’

- acte confirmatif ou ce jugement, le
montant alors dfi, intéréts, frais et
accessolires. (65)

¥

Le.juge'FauEeux devait retenir'comme‘conditionsupréala— -

" bles 3 l'exercice de cette .clause, le besoin d'un défaut pariLe

‘débiteur et d'une notification'paf le créancier de son choix de ' '’

se prévaloir d'un tel recours:

64. 1958 S.C.R. 121..
65. Id., pp. 123 et 124.



Comme en a jugé la Cour d‘appel la
clause de dation en paiement permet—
~tait ‘aux intimés, seconds tréanciers. .
. " hypothécaires, d@'étre constituds pro-
. " priétaires-de l'immeuble de 1'appelant
- en tout temps aprés 8 jours de défaut
de CBté, 'par simple notification de. ,
'leur intention de donner effet 3 cette,
S clause. Cette intention fut notifide
- © .. . aux appelants par et au moment méme
dée la sighification de la dé&claration :
en l'action. C'est 3 cet instant que e
la clause de dation en Dalement prit
son effet. (66)

’

" On reconnaissait donc par cet arrdt un caractére facul-
: | Caracts
tatif & la clause de dation en paiement, ce qui s‘insérait fort

%

bien dans la lignée des jugements rendus 3 cet effet par les tri-

bunaux 3 l'endroit des clauses résolutoires dontenues en un contrat

de vente.
Mais, en 1963, cette méme Cour devait &tre confrontée

2 une autre clause de dation en paiement, cette fois ainsi rédigée:

. -

. _ Il est e\pressement comprls, sans quoi
... - <., ..les présentes n'auraient ‘pas &té con-
T e ' senties par le. creanc1er qu advenant
.le défaut par le débiteur-de rembourser
echeance le capital- emprunte ou tout
-,.versement sur icelui convenu; cu de paver -
ses taxes avant lé premier janvier de
chaque année; ou si. . le débiteur faisait .
- défaut de..vy alors,udans,chacun de ces.
~cas, le créancier aura droit de prendre
1'immeuble c;—dessus en paiement de sa
" créance ou de toute partie d'icellé T
non. alors acqulttee, dugquel immeuble- .
1l sera et demeurera nroprletalre ‘ T
": incommutablé sans aucune indemnité, ni, :
)/f . .sans aucun. remboursement pour deniers . -
o o CL o T .

.66.."”Id.',-.p: 13'1.‘»: o L



- 352 -

déja regus ou pour toutes impenses
et amé&liorations apportées audit
immeuble, lequel sera et devra 8&tre
considéré comme’ franc et guitte de
- toutes charges, dettes et hypothéques
-subs8guentes au présent acte d'obli-
gation, la présente clause de dation
. en paiement prenant effet automati- ' -
quement au cas ol le débiteur ou l'un
ou l'autre de ses représentants ferait
cession de ses biens, .serait mis en
- faillite ou tomberait sous le coup
.d'un concordat. Tous locataires, tiers
détenteurs ou créanciers subséguents: ) -

- dudit immeuble seront sujets et soumils

non seulement & l'hypothé&gue consentie
en faveur dudit créancier, mais & toutes
‘les clauses insérées au présent acte et
sujet & la clause de dation en palement
mentionnée plus haut, laguelle .canstitue
et confé&re dans tous-les cas, sur l'im-
meuble susdésigné et dépendances, en
faveur du créancier, un droit "in re"
imm&diat, rétroactif "hlc et nunc”

dans le cas ol le créancier demanderalt,
la proprlete du débiteur en palement

de sa créance. Cette clause aura eifet
au choix du créancier, nonobstant toutes
autres clauses anterleures {67) '

On devalt conclure cette f015 3l effet lmmeaiat de la

~

qlause dés 1 avenement de la faillite, l optlon ne devant pas Etre

~

~l'exercice de ce recours:.

reconnue dans les circonstances.comme une condltlon prealable

o

- Par cette clause, ce dernier a conféré au
. créancier un droit de propriété& condition-
nel sur les immeubles affectés, droit
prenant un caractdre absolu rétroagis-
sant & la'date du contrat dés 1’ accomplis-
sement de la condltlon, so;t 1! avenement

L 67,

Bissonnette c. Compagnie de Finance Laval Limitée, 1963 S.C.R.
6le;, conf. 1963 B.R.. 391, pp. 619 et 620. Cet arrét suite &
la- décisian de la.Cour d'appel.avait 8té commenté par R. COMTOIS,
"Dation en paiement:et.faillite, (1963-64).66 R. du N: 248.




-
3

~d'une faillite.. Par. la mé@me clause,

- le débiteur a-accordé au-créancier la -
faculté de renoncer ‘3 son gre au ‘droit
alnSl conféré, (68) - ' -

[l

.~ Ce jugément ne manquit pas de se révéler d'une grande
importance car la éour'supﬁémeh édﬁf la preﬁiére foisr reconnais-
sait,la\possib;lité qu'uﬁe'clausé dé détioﬁ'en paigmént-puisse se
réaliéer dés la sgrvenanbe d'uhe co;dition-goit, en 1'occurence,
dés.l‘avénement'd'une'faillite par.le~débit9ur (69}-  11 fut donc
Btabli que 'deux types de clause de datlon €n palement pouvaient
exister: une, facultatlve, demeurant soumise 3 une optlon du

‘ éréanciér et l'autre, automatique, prenant effet indépehdamment.
de ia-voionté'du créaﬁqier aés le mdheﬁt éﬁ s'accomplissait la’

condltlon prevue au contrat. Se soulevait aussi du méme boup la

questlon de 1 établlssement de crltéres permettant de determlner

le tvpe de clause ch0151 par les partles. y )

Naturellement aucune dlfflculte ne se posalt 51 les
partles avalent pris soin de convenlr expressement d'une option
;comme condltlon Drealable a l exercmce du ‘recours stlbule; Mais
‘ qu en etalt ll si les partles se contentalent Dlutoé de pPrévoir
un effet de pleln dr01t de la clause, dés le défaut du deblueur,_

'sans plus de précisions guant & 1° opthp?‘,cwest qans.de telles

circpnstancés gue les tribunaux eurent & rechercher 1l'intention

68. . Id., p. 621. -
69. Ce qul lnflrmalt _une décision rendue antérieurement en Cour
supérieure-oll une telle clause avait &té jugée nulle: In re.

Beauchatel Construction Inc.:- Poissant ©. Blais, 1961 c.5.
145, '

~



des'parties. -A Eet effet on se rappelle'qug les tiibuﬁaux 5
l'égard du pacté commissoi;é s'étaiehtJméntrésffort_énclins a-
éOnéLu;e, & moins de éirconstances-excéptionnelles, 32 la néces-’
sité d‘uhe,bption par lé créancier évant'gue‘celui—ci‘ne puisge

exercer son recours en résolution. Ainsi on se souvient que dans

l'arrét Gagnon ¢. Lemay. (70), ol il avait été‘prévﬁ que "si

-

M. Gagnon faillissait & faire le premier Daiemeﬁt de tiéize_mille,

-

piastres ou tout ‘autre pailement c'lnteret et ‘de capltal le pré- .
sent transpor£ sera nul "ipso facto" sans mlse en demeure (71) .
la Cour supréme avait &té appelée a& décider si une telle‘clause

prenait effet'dés le défaut au débiteur ou si, au contraire, .

Al

1 avénement de celle-c1 n'&tait pas d'abord assujetle a;une-optidn"

. de la part du creanc;er. Le trlbunal en &tait alors venu 3 la.

'conclusmon qu un tel droit n'etalt stlnule gu'en. faveur du. créancier’

qul conservalt la faculté de s'en preva101r ou non. Le juge

-

kY

Fitzoatrick bien que se ralliant a l'épiniOn de ses confrdres avait
alors exprimé 1 oplnlon que les termes emploves laissaient plutot,

croire 3 un effet immédiat de la clause des le .défaut-du débiteur:
I must confess that the’language.of.

the stipulation conveys to my mind

the impression that the parties must .
‘have intended to make a special agree- - -
" ment to meet the very special condi- -~ . -

thons under which this agreément was '

entered into and producing results

entirely different from those which -

would follow' from a "lex commisseria' (...)

70. (1918) 56 S.C.R. 365.

71. Id., p. 367.



e

.72, 1d., p. 369.

But all the judges below and my :

- .colleagues here have reached a dif- -
- ferent conclusion, I submit to their .
better judgment (72) N

-

Une 1nterprétatlon au551 favorable a un droit facultatif '

du creanc;er nous etalt alors apparuefort justlflee en raison du

: besomn gu avalt le créanCLer d'emplover: des termes lndlquant clal——'
) rement son lntentlon de proflter d'un droit de résolutlon conven-‘

: tlonnel plutot que jud1c1a1re., Le drozt de résolutlon 3ud1c1a1re_

étant la régle, 11 Yy avalt donc nece551te 4’ utlllser des termes
tels "lpSO facto" ou."de Dleln drOlt" pour lndlquer le dés;r du
creanc1er de protlter d'un droit de resolutlon conventlonnel.' En U

ce sens l emnloz de ces termes ne v1sa1t donc généralement nas a'

3fa1re dlsparaitre le choxx des recours du créanCLer, d'ou le blen—

fonde d une lnterpretatlon large en faveur de la reconnalssance

‘a un caractére facultatlf du- dr01t de resolutlon.

=

‘ Mais -3 1! egard d une clause de datlon en palement, en

"1'absénce de toutes dlSpOSltlonS legales requerant une lnterven-

tion )\d1c1alre, l emp101 de termes tels'“lpso facto" ocu "de Dle;n
droxt" auralt normalement dL, il Aous semble, étre 1nterprete

comme S attachant 3 un effet.automathue d'une telle clause..' Les

“tribunaux devaiént pourtant, suivant en cela le chemin tracé par

des décisions propres & la - clause résoluteire, faire montre d'un

méme préjugé favorable.au droit facultatif du créancier.




On peut c1ter a cet effet Halcro ¢c. Gray (73) qul devait

"etre un. des premlers, sznon 1e premler arret, a. falre un tel

raxsonnement.‘ La clause qul flt l objet des dlscu551ons se lisait

.

comme sulth

[ B . RS

:-It is a specmal stlpulatlon and con-
dition hereof, without which these
" presents would not have been entered
into or made, that in the event of. . =
- -, the sald.borrower failing to pay the '
said sum,” within thirity dayvs.from.the
first day of June neXt, 1915, .together
w1th aLl :interest due thereon,” that
-then and 'in such case the said pro-
. perty -shall immediately be vested in -
and become-the absolute propertv of
the. sald 1enders, wlthout any notice,
"mise - en demeure" or any Lormalltvi.;
' Whatsoeveryaand all sums paid on
" account thereof shall be forfeited
and held as: llquldated-damages by .
the sald lenaers.(74) .
* hY - . .
:Sulte a un de;aut du deblteur, -on poursuivait ce dernier -

s e palement des semmes dues. Le defenceur invocuait.Que n'ayant
pas rencontré. ses Dalements a la date convernue le demandeur était
devenu "lpso ;acto“ pronrletalre des" 1mmeubles hypothégués, le

' llberant du méme coup de la dette contractee. A ceci, le ]uge

. - . . 1
Demers devait.répondre ce qui sult:

S'il s'agissait d'un pacte commis-
soire, i1l n'v a point de doute que .
la défense serait mal £fondée.
Picard v. Renaud; - P&loguin v.

. ©  Cohen; - Henrys. On voit dans ce
dernier auteug que , de tout temps, Lo
depuls le droit romaln, cette . -

. clause est interprétée comme une , = -

73. (l91e) 50 C.s. 350.

74. Ibid.

e



. R stlpulatlon en. faveur du vendeur LS e T
. T .-} exclu51vement..___-' : . - )

LR - L - . - -

Je suis &' avis. que par analogle, e

il faut décider la -méme chose™ - . " o

dans notre cas.. R

La défense‘se :ésume 3 dlre Qque-” e Tt -

1t obligation du defendeur est CE LT T
'alternatlve, au 'il. peut se -libérer = .. P
L soit."en argent, 501t en abandon- .7 o
. ~%7 7 'nant l'immeuble. " Ce n'est-pas cé . . S
B que dit'1'acte. Ce qu: 11 domt, i '
et ¢'est une somme. &'argént.s Avant’

: les 30 ‘jours’qui ont -suivi. L' Sché&~ -
ance, le’ demandeur pouvalt le :
poursulvre'DOur le_oret, ce gul g
n*existait.pas-en cas d'obllgatlon o

ST, alternatlve, car, dans .ce cas, -le’
.., . ‘créancier par ses ¢conclusions S , )
: .. *™ i guralt.8xé. forgé- de lui‘laisser. le .- L

P -

T ;“_.-chOLA de paver ou d'abandonner . .. L oin Lt

: I'ifmeuble. - Ceci- &8montre que | o VU L U0 e
. . 7. . 7 .‘cette stipulation, daas. 1’ espdce,” . T T ey

¢t .. 70 tout comme dans le ‘pacte’ commis- ' A - ’
- I soire; est en faveur du creanc;er _ e
' . ST ' -seulement.~ . . o , T

'_'marntenue (75) R

e - - - M -

Sl T . Pa‘. ces motifs ‘1'action. est

X . ~'j:'. Dlus:r.eurs autres jugements devalent Dar la sulte aDpll-

quer les memes pr1nc1pes (76) et ¢ est notamment ce cul fut falt

L

76, Raglnsky c. Pllon, (1926). C.S. 155; .Valois ®. Boucher, " (1929}
S C.S. 165; In re Beauchatel Construction. Thc:- .Poissant c.
" Blais, 1961 C.S. 145; In re.ireland::! Breton c. Glngras,u.'
31962 C.5: 95; Caisse populaire Ste—-Madeleine Sophle C. Dac:uette,
1970 C.S. 228; Fédération de Montréal des.calsses populaires..
. ‘Desjardins “c. Les maisons de,qualité_v.‘Pasquini Ltée, 1980
. .R.L. 566 (C.S.); Dufresne c..Paul Légexr Ltée, C.S., Hull, -n :
. 550~ 05~ 091 159-797%- ‘Ie 22 octobre 1980, J:E. 80-1020 et commen- -
‘Q,talre ‘de R: COMTOIS, ‘Obligations-dation’ en. paienent-le créan-.
cier déclaré’ orOprlétalre par jugement, ne peut réclamer du
'deBiteur le montant -des: dettes hvpothecalres anterleures,
-(198Q- 81) 83 R du N. 506 R




.-}dans 1t arret CBLE. c.,Sternlleb (7?) : On se souvxent que, dans |

cette cause, les contractants en nlus de-s etre montrés smlencmeuw

.

quant a - l éventuel be501n ar une optlon par le creanc1er, etalent

-
-
-

meme allés jusqu a préc;ser qu'“ll v aura lleu en ﬁaveur du. créan—

'~c1er a une datlcn de 1! lmmeuble en Dalement...par le. seul effet SN
o du défaut."(?S) Malgre cela la Cour supreme avalt alors juge que
'.la clause ne s'etalt reallsee qu au moment ce la notlflcatlcn Dar

le creancler de son optlon.-;'fl @_._f PR "w- RN

~ . -4 et ' »

Tl fallait donc cénclure, 2 moins que les -termes employés’
ne leissent aucun doute E l?intehtion'coﬁtfaire;des parties, que

f N v

Tle creancmer avalt en DrlnClDe l obllgatlon de faire preceder'

.

Lt exerc1ce de Sa clause de datlon en palement “une option (19)

Une lntentlon contralre Douvalt ceoendant etre excrlmee au-moven B

“}c une declératlon e\pllcxte 310 effet que la clause joueralt ‘sans .

que le creanc1er n alt a manlfesuer sa volonte des que surVLen—

"dralt un. manguement du deblteur ou, encore, pouvait s 'inférer de
.-la rédactlon méme de la clause tel que cela se produLSLt dans_

l arrét Blssonnette c. Comoagnle de'FlnancemLaval (80) Dans cet

. arrét le juge Fauteux resumalt ains® les arguments qul avalent
alo*s convalncu la Couf de 17 effet automathue de la- clause de

',,dation-enj§Eiement'concernee::-~

. . . , " .

77. 1988 S.C.R. I2l. - . .. ool o b

- - ) - . PR . - T

.‘7.8:'." Id., .'p.'-123. S | ‘. - | R E

79.° Enwce[sens In re Ireland: -Breton c. Gingras, l962 CQS,MQS;,

. 80. 1963.S.C.R: 616%" N o

-t i



- . - ~ . - ’ . b -

‘Il (le svndlc) a da! abord prétendu i
qu'aux .termes de la.dernidre phrase . i
- de.la clause-précitde, le jeu de cette T )
clause ‘est conditionng 3 la smgnlfl- . T
cation au ‘débiteur du choix’du créan- -
cier 4' en prendre avantage; gue ce . ot
‘chpix n'aurait pas €t& fait ou sxgnl— )
. - fié; il.en conclut gue la clause est’ -
. demeurée sans effet et gque. le_ créancier
© -a perdu le-droit de l'lnvoquer. Pour
&carter’ cette concluSLOn, il suffit de
dire gu'a tout le moins la premidre . .
.aes premlsses sur laquelle, elle repose
n'est ‘pas’ fondée dans le cas de. la_ -
S faillite: du débiteur, 1l'un des. cas
" prévus pour l'application de cette o .
- clause. - Il est, en-effet, clairement -
© stipulé gue .dans-ce cas la clause - , _
opére ﬁautomatiquement“g I1 faut ' .- RS . -
, . donner eff a cette. stipulatiéﬁ\@t : e T
_ « _pour ce’ Fa:.re interpréter. cette dernlere : ) :

" partle de la clause non pas en la :
‘considérant 1solemenb mails avec les - T L
autres parties du contexte, en donnant o
5 chaclune le sens qui résulte de la St .
clause enti&re. Ainsi considéré, 1l - o :
apparaft comme s'en exprimne M.  lé.juge - - . o .

- Choquette avec l'accord .de. tous ses ‘ :
colleguesL qie le choix du-créancier, - . _
‘ mentionn& 3.la. fin.du texte, serait le P -
. .--choix de renoncer ou d€ ne pas renoncer B
3 'la ‘dation en paiement, automatiquement
. acqulse par le- fait de la faillite- alors
- que, dans_ les autres cas ol il peut v
avoir lleu i dation en paiement, ce _ - -
choix: serait @' exiger ou de ne pas ex1ger . ’

la dation en paiement. Cette interpréta-

tion est vraiment la seule susceptible )

".de donner effet d la volonté& exprimée . .

. dés partles {(gL) -

1

On peut remarauer aue Dar cet arret la Cour suoreme se

1trouvait-alors a. lnfzrmer, en’ auelaue sorte, les argumengs gu'avait

jadlS souleves Te juge Barclav dans 1 arret Desmarteau c. Desmarteau(SZ}

"81.Id., pp. 620 et 62L.. . - . | ‘
82, 1951 B.R.. 264.- '

-~ A . . - e,



. ~ .
- ' . + ‘

- . pour décider de l'effet judiciaire d'une clause de détipnien‘i -

paiement. En effet, on se éoqvient que dans cette cause le juge

T A
\"//A\i> Barclay, cohfronté 3 une.clause semsiblement rédigge de la méme-

fagon, avait conclu gue puisgu'il &tait prévb que la clause

- . -
- - . .

. Qrgnaif effet autgmatiguement aw cas de  faillite, sans qu'un tel

— éffet n'ait &té sfipulé au cas ‘de défaut'deVPaiemént c‘étéit.donc

] ) \ -

.o qu'aun cas de Lallllte 1T effet devalt etre conventlonnel alors que -

dans le second 1 effet devait etre-jud;c1alre.- En- se basant sur
o . "le raisonnement de la‘Coﬁr.supréme,\ii aurait plutdt fallu qﬁe.le

.

juge en viénne i la conclusion que dans.les deux cas il.s'agissait-.

.o +  dlun effet conventioﬁnelﬁ mais facultatif ﬁu-éas:de défauf}d}efﬁeé—

-

tuer un versement sur . le prix-de vente et auttmatigue au cas de.

. . ’ . . . [ . .
) faillite, concordat ou cession de biens. - .. - .

- . ~

Pour résumer le tout, deuh tvpes de clause de datlon en
palement pouvalent donc exlster-' une n'exigeant pour $sa -formation

que la réal&saﬁioh d'un événément soit‘généralement le fait'Dour
p—

le débiteur de faire fallllte et 1' autre, celle que favorlsalent

les trlbunaut au cas de doute, nece551tant én plas 4d'un défaut»par

-le déblteur, ‘une ootlon @grla part du creand1er

o

Comme nous'allons maintenant le-voir ces deux sortes

de clauses de datlon en ‘paiement Dartagealent certaines condltlons

d'exercice. alo*s qu elles dl féraient une de 1! autre guant & cer—

- ta;nes autres. T : .- : e )



' ‘Seétion III - Conditions

. paragraphe I - " Stipulation

‘ R

‘g  Les différenteS'conditions'd'exercice-qﬁi-nouvaient

s' appllquer a l une ou l autre des deu\ formes de clauses de

\

datlon en palement, ou meme au\ deu\, étazent les memes qu en

matlere de resolutlon, 501t l exlgence d'une stlpulatlon, dtune

lne\ecutlon par le deblteur,_de 1 exerczce de ce drOlt a l' inté-

-'1:1eur d'un-certaln-delal,“d une,opt;qq a;nsz que d'une mise en

demeure.’

" La clause de dation en-paiement ne pouvant naitre quée

cénvenﬁibnnellement, 11 fallalt aOnc necessalrement Dour qu’un

. kel recours Dulsse eu.ster que le creanc:.er l alt StlDule e\Dres- )

sement-‘ En effet, pulsque ar une part on ne retrouvalt en ce

aomalne aucune dlSDOSltlon 1egale equlvalant & celle de 1°' artlcle"

.10§5 c.c. et.que d’autre_part la séule mentlon.q un recours en -
" dation en paiement ne pouvait suffire a engeﬁdrer‘certains-drbits'

‘prédéterminés, il Etait dontc essentiel que les parties voient &

. 8tablir elles-mémes les conditions d'application ainsi gque les *

effets de leur propre clause de datiOn en.péiement-.lLeS'termes"
emoloves devalent naturellement etre ch0151s avec 501n pulsaue
les dro;ts conferes au creanc1er, comme nOus avons ou le consta—'

ter, pouvalient s.averer fort variés.-



Paragraphe II -. Inex&cution

On peut‘commender pér voir ce qu'il en était face & une

* . ¢lause de dation en paiement® facultative pour ensulte examiner la

/situation lorsqu'il s'agissait d'une clause dont un effet automa-

. ..

tigque avait &8t& prewvu.

- A.:. En regard d'une clause de dation en paiement facultative

T

.

~ Pour gqu'un créancier puisée se'prévaloir d'un recours en
dation en paiement, il fallalt g abord que celui-ci puisse anO—

,quér,fsuivaﬁt les termes de sa clause, un défaut donnant ouve*ture

3 l'exercice de son recours. Il appartenait donc auzmcréanciler de
-voir 3 ce que soient bien stipulSes au contrat les différentes
'obligatioms.quisé'défaut d'8tre respectées par le débiteur Tui

~.,perme'.ttau.em: d’e\ercer ses droits. Le nombre_de défauts aan51

A -

: couverts pouvalt naturellement varier selon les contrats. "Il lui

étalt aussi DOSSlble de stlpuler, ainsi que cela s'est falt fré—

. _cuemment, un certain délai durant leauel le défaut . devalt se. pro—‘

longer avant que celul-c1 ne puisse &tre invoqué. Dans ce dérnier

. cas, le deblteur bien gqu'en retard dans l'exécution de ses Obll—

-

.gaﬁions_ne,pouvait ét:e considéré&, pour l’exe;ciceﬁde-la-clause de_‘”
‘dation én'naiement 'en‘défaﬁt avantli'expiration du délai‘ofévu.

‘Le meme ralsonnement devalt egalement s anollauer a l egard ar une-—.
dette que?able tant et au551 longtemns cue le creanc;er ne s etalt_

Das Dresente au dom1c11e du déhiteur pour. lul reclamer Dalement.

’

.

Tout -comme €n matidre de résalution de plein droit, le

.rdle du tribunal, s'il devait &tre appelé 3 intervenir, se bornait



hebituellemeﬁt~a.coestater'l'existeﬁce‘de la faute commise sans’
qu’il y ait lieu 3 appréciation de ceile;ci. Ee.efiet, les'défeuts
' prévus au contrat ne-laissaient géndralement place 3 aucune disf
lcrétion; Qubique certaines obligations pouvaient-toet de ﬁéme‘feire
exCepfion a'cette régle.‘"On peut ainsi penser A celle cui'poﬁveit'
etre falte au deblteur de malntenlr 1 1mmeuble en- bon état, quoxqu
tne teile obllgatmon ne devalt pas souvent servir de _ondement a
l'exercice d'une clause de dation en‘paiement.

o

™

B. En regard d'une clause de dation en paiement automatigue

_La'question qﬁi-poﬁvaielse soulever ici'a'l‘eedroit dfune
semblapie ciause, conSisEe é se.éemender'si l'inexécuﬁion dans un
tel cas relevait'éoujours de la responsabiliié COntractuelle du
'deblteur ou 51 ‘au contralre ‘cétte condltlon ne aevalt pas plutdt
etre conSLderee coﬁme un sxmple événement donnant effet a la clause"
de dation en paiement indépendamment de tout comportement fautif
de la part du- débiteur? En effet, les partieé's'entepdaient

. . o N7 ) . .
Qu’adveﬁent.Qu'un tel événement'se.r%%lisefii'obligagign du débi—
'.teu: se. verrait alors‘autemetieuement éteinte poﬁr étre'élutat
remplacee par 1’ obllgatlon que prevovalt la clause ae datlon en .
paiement. L'exercice de la clause ne dé endalt donc plus de la
volonté du créancier, mais blen unlquement de l'avénement de la
condition. La prise d'effet de la clause pouvalt meme, d allleurs,.
ét;e volontalrement provoguée par le debiteur a qui il sufflsale,
_pour ce faire; de s'abstenir de_respedter les obligations gu'il
ayeit contractées. Deveit-on}elofs_eonsiéérer qﬁe l'inexéeution1

perdait tout .caractére fautif?



-

A ceﬁte”Queétion,faucﬁne répcnse précise.nfa'éﬁé; 3 -

-notre connalssance, apportée. Il ne nous apparait cependant ne Fa:.re

s

“contractuelle de ce dernier. -En effét, méme si le créancier, 3

o
aucun doute que 1a solutlon auralt normalement du-etre de con51—h

.derer que la condltlon-suspendant'l effet de la_clause de datlcn

bad hY

en paiement consistait en uné inexé&cution fautive du débiteur

-plutétaqu‘en.unasimp}e événement étranger .2 la respcnsdbilitéﬂ

- ‘ v

- 1'égard-d'une clause de dation en paiement automat;que; ne. détenait

. N .

'en'principe aucun contfale sur l'avénémeﬁt de'la clause, alors

11 nt en restalt pas m01ns que la clause devait, i notre avis,

8tre -perc;ue comme un rec’ours dd créancier visant a'sanctionner

-

_que le deblteur oulssalt pour sa part d'une telle prerogaclve,'g
J

v

-~ ~

-~

iﬂinexécution pe;lle’débiteur de ées obligations originales. C'est -

Ten efFet la conpclusion 3 laquelle on-‘en arrive si on prend la peine

-l effet de l‘obllgatlon concractee jusqu

'blen que la auestlon h'ait pas &té T trés discutée, qu'd l'instar’

-du deblteur de-respecter ses engagements. Il faut<donc conc;ure,

) de s' lnterroger sur le but gui etalt recherche par une'teile .

clause. .La cOpdition'n talt pas- stlpulee -aux fins de retarder

-;

1’ arrlvee d'un 51mple=

eve nement, ‘mais avalt bien plutot pour but de sanctlonner un defaut

'de la clauge de datlon en palement Lacultatiﬁe,‘celle dont un effet

autometique“avait'été prévu, &tait également assujettie & la con-

dition d'une irexécution fautive par le débiteur.

- ' ‘., . . (

Daragraohe III = Delal 4d' exerc1ce

Contrairement 3 ce qui existe sous la résolution, on ' ne’

retrouve ‘en matidre ‘de clause de dation-'en paiement aucune disposi-

tion &quivalente 3 1l'article 1537 C.c..qui viendrait limiter le

.



'“Hélai5éfexercibe'd‘uneatelle clause’.

- . - T

Paragraphe’ IV - Option

’

Cette condltlon ne se retrouvalt naturellement gue .

‘lorscu i1l s’ aglssalt '3'une- clause de datlon .en palement faculta—'

thEz Etant donné que nous avons déja eu 1 occa51on de voxr dans

quelles c;rconstanges l'optlon pouvalt gtre reaulse, il sufflt

donc de dlre quelques mots 3 propos. des conqmtlons de ;orme qui

-

_la reg;ssalent. . t‘ .

LY

L ontlon pouvalt se falre tout comme Dour la reSOIUr
'tloﬁ de pleln dr01t so;t exnressement 501t tac1tement. prres-;'
~'sement, ll valalt mleuw qu elle se fasse pour des ralsons de '

preuve par ecrlt plutot que verbalement. Tacmtement elle Douf_

valt resulter encore lCl d une’ DburSulte 1ntentee par .le creanc1er

en vue de se FaJ.re ueclarer Droprletalre lrrevocable de- l'immeu-

ble! (83) o "n} S L

_Parégraphe'v-w. Mise en'demeufé

Wt 1 * . . ' . T

' .‘Lé;gplutioﬂ.différaitiselon“qﬁ'il s*agissait d'une .
clause d€ datiomn.eh péiemént_faéultative ou automatique.

. " A. En regard d'une clause de dation en paiement ‘facultative

- »

. . La situation & cet &gard se développa i peu pré&s de la
méme fagon que pour -la clause résolutoire de plein droit. On

.

,

'
-

.83, Ce qui fut le-cas dans Mainville c. Girard, (1932) 70 C.S.
.+ "'376 et COté& c. Sternlieb, 1958 S.C.R. 121. -




devalt ainsi reconnaitre la mlse en aemeure comme coostltuant, en:
; pr1nc19e, une- condltlon préalable g .l e\erc1ce d*une’ clause de.;
'datlon en palement (84) . Plu51eurs clauses devalent ceoendant'
‘prevomr une e\emptlon pour le creanCLer “d'avoir i -se conformer )

_a une telle formallte. En présence de semblables dlsp051tlons,

les trlbunau\ devalent alors, sulvant en cela le chemln trace en

..matlére“de resolutlon-de plein droit,-commencer a juger gue lors-

. .qufun cértain délai &tait accordé par le créancier pour permettre

éu‘débiteug @e-sfaoquitﬁer de ses‘obligations, la mise en demeore
Eedeﬁenais,alors une coﬁdition essentieile a l{exefcioe d‘une,.
'_cleuse'de:dationleﬁ|baiemeptb .dh'oeut citer & oetleffet;l;erré;.
Alarie o.léfédit-Mauricieo.Inc;;- ‘ o

-

However, ‘our jurlspruoence is well
_settled in theé sense that where the
creditor by his -course of conduct
has acquiesced in non enforcement
of his rights ‘low1ng from the exi-
- gibility of the debt, he is deemed -
_to have renounced those rights
unless and until by approorlate
mise en demeure he indicates the’
- contrary, in which latter case the’ .
.. debtor is entitled to a reascnable ) .
time. in which to cure the default
- or defaults. (85) .. S

. 84, Beauchamp c. Bissonnette, (1927) 33 R.L. n.s. 211 (C.S.};
Desmarteau c¢. Desmarteau,. 1951 B.R. 264;.Dansereau c¢. Boissy,
. 1955 C.S. 385; alarie c. Crédit Mauricien inc., 1965 B.R. 693

. et- commentaire .de R. COMTOIS, Prét hvpothécalre-clause de
".dation en paiement-mise .en demeure, (1956-57) 52 R. cu N. 219;

Charbonneau c. Doucet, 1958 R.L: 186 (C.S.); Chartrand c.
Desrochers, 1962 C.S. 465. Voir aussi P.E: .BLAIN, loc¢. cit.,

. - Tn. 41, p. 394.- SR Lo o

85. 1965 B.R. 693, p. 698. ‘

. .



Et dans le meme sens l arr@&t Chartrand c¢. Desrochers:
' La ]urlsprudence a .reconnu que, ‘dans
. de . telles circonstances, .le créanc;er
© . _. 7 - avant tacitement renoncé pour une-
- pérlode indSterminéde i l'exercice de
.1'un et l'avtre des deuh recours. gqui
lui -sont offerts (paiement inté&gral
.et dation' en paiement), il lui incombe
+" ' de donner & son débiteur un avis sous
" forme de mise ¢n demeure, comportant
un délai raisonnable d'avoir a se
conformer & ses obllgatlons..; Au551
(1le trlbunal) est-il d'opinion que,
‘A raison des’ circonstances particu-—
liéres de .la présente cause, le
demandeur ne pouvait se prévaloir de -
i la clause de dation en palement sans
- ) , avoir fait connaitre 3 son_déblteur,
pay une mise en demeure appropriée, e
'son intention de ne plus accorder de- ‘ '
délai et sans lui avoir donné un. delam
raisonnable pour remplir son obllgatlon
. de paver (86) Co \
L3

Il ne fait aucun doute que de telles décisibns‘étaient

basees sur des motifs 4' equlte et qu elles &taient destindes i

venir en alde aux aeblteurs pris par surprise mais déterminés a
conserver la propriété de leurjlmmepble. De tels jugemenus
.n'étaient d'ailleufs ?endusjque-lorsque le débiteur avaif offért.
-'durant l'inétance'de remédigr aux défauts reprochés. Il siagissait
. . R

plutdt 13 en fait, d'une premiére réaction des tribunaux & l'en-

droit du caractdre abusif de la clause de dation en paiement.

Au point de vue formé, la misé en demeure, lorsque reguise,

86. 1962 C.S. 465, p. 474. Au méme effet voir aussi Beauchamp .c.:

°° .Bissonnette, (1927) 33 R.L. n.s. 211 (C.S.); Désmarteau c.
Desmarteau, 1951 B.R. 264; In re Beauchatel Construction Inc.:
Polissant c¢. Blais, 1961 C.S. 145; contra: Valois c¢. Boucher, .

(1329} €7 C.S. 165.




.

pouvait se fairehpar tous movens, sujet aux ré&gles de la preuve.
Elle pouvait notamment s'accomplir par la signification de l'action"
"en dation en paiement (87) et, dans tous les cas, elle devait ,

s'accompagner d'un délai raisonnable.

Si la mise en demeure devait ainsi constituer, en prin-
.cipe, une .condition préalable & la prise d'effet d'une clause dé
‘dation en paiement facultative, il devait cependant en &tre -diffé-

remment 3 1l'@gard d'une clause de dation en paiement .automatique.

- . . B

B. En regard d'une clause de dation en palement automati@ue

L%

Sous ce tvpe de clause, comme oﬁ le sait,'les'parties‘

' convenaient d'une novation de l'obligation originale dés la sur-'
'vépah;e d;un défaut. Il ne pouvait donc 8tre quesfion dfavoir-é
mettre ieidébiteur eﬁ demeure d'éxécuter son obligaiioﬁ'puisque
Celle—ci,.en méme tehps_qué sezréaliséit la condition, ée pfoﬁvait
alors 3 s'éteindre pour-laisser place & lfoﬂligatéon'nouvellement -
créée. ‘La'situation.différait-dbnc de gelie'vue saus une clause
de détioﬁ en.paiement facultative. Oﬁ peut d'ailleurs remarguer
gue si la mise‘eﬂ aemeﬁfe pouvait sous une clause de dé;;On en
paieﬁepf facultatiée rétarder la'réal;satioh ae l{obliga;ion sus-.
pendue, c'était bien parce‘&ue l'bbligation‘ofiginale continuait
de subsister mémé aprés lé"déféﬁt du aébiteur. Aéungue sous la

clause de dation ‘en paiement automatique‘le‘défaut correspondait

. 87. Voir 3 titre d'exemple:  Desmarteau c. Desmarteau,’ 1951 B.R. )
© 264; Dansereau c. Boissy, 1955 €,S. 385; Charbonneau c. :
. .Doucet, 1958 R.L. 186 .(C.S.):; Val Morin Mountain.Lodge Inc.

c. Laperle, 1961 B.R. 410; Chartrand c¢. Desrochers, .1962
C.S. 465. . ) . ‘
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é 1 e\tlnctlon de l obllgatlon orlglnale,.la'mise-én demeure ne

~

pouvalt donp etre exlgée. T L L Lo

- -

Tellesiétaient.dbnc} en définitive, les différentes
. i 'y

&
conditions d'exercice auxquelles pouvait se voir assujettie une
clause de dation en paiement avant gue n'entrent en vigueur les

~articles'1040a e;'suiﬁants du’Code civil (88). Ce qu'il nous

. ‘ _— . L
importe maintenant de. voir c'est d quel moment les tribunaux

fixérent la'prise d;effet d'une clause de dation en_paiemenﬁ

rcomgte‘tenu de ces différentes conditions gui pouvalent exister.

i
)

Section IV - Determlnatlon du moment ol prenait effet la
clause de datlon en palement

J

I1 nous faut encore dlstlnguer ici selon gu'il s' aglssalt

d'une clause de datlon en. palement automatlcue ou facultatlve.

)

Paragraphe I - “Dation en paiement automatique

La questién ne soulevait pas beaucoup de difficultés.

En effet, puisgue ce type de clausSe n'exigeait ni option ni mise

. 88.- Il v aurait peut-8tre eu une autre condition gue nous aurions

pu mentionner et c'est celle d'un jugement, advenant que les

. parties- auraient préféré stipuler une clause de dation en

‘Dalement jud1c1a1re plutdt que conventionnelle. Dans un tel

cas, c'est par le prononcé du ]ugement seulement gu'aurait pu

;alors se réallser le recours du créancier. Une telle clause
ne .s'&tant cependant pas présentée fréquemment, nous n'avons

.pas cru bon de nous v attarder.

-



-

‘de dation en paiement.

- . <

en demeu e, le seul défaut par: le déblteur de se conformer & l“une

L .

deé obllgatlons prévues suffisait donc- a provoquer 1 avénement de'

la clause de- dation en paiement. Comme consé&quence le deblteur ne

pouvait jouir d'aucghgiposs;bilité de remédier a son d&faut alors

k]

‘que le créarcier, pour sa"part, se retrouvait 1ié par l‘obligaﬁion

N 1)
\

.nouvellement cré&e dé&s que se réalisait la condition en suspéndant

~1teffet. .Toutejperéonne intéressée, .V comprié le débiteur, pou-

vait donc.d8s cet instant lui oppoéér Iﬁfprise d'effet de, la clause

. . “
- -

Paragraphe II - Dation en paiement facultative

*

-

Sous cette forme de clause de datlon en Dalemen;, on

retrouvalt toujours comme conditions, a1n51 qu’ ‘on 151vu, un défaut

et une option auxqguelles pouvait venir s'ajouter, suivant .les
?irconstances, une formalité supplémentaire soit en l'occurence

l'exigence d'une mise en demeure.

Nous commencerons par examiner le cas de la clause assu-

-

jettie seulémen? a un défaut et 3 une option, nous verrons enéuite
ce gqu'il en &tait’lorsgu'une mise en demeure &tait de plgs'requise
et nous terminérons avec un cas spécial, soit celul oﬁlla élauée
prévovait également la possibilité pour le débiteur'de pouvoir

remédier aux d8fauts reprochés.

A. Lorsqgue soumise seulement & un défaut et & une option

%

Dans un tel cas la clause-ne prenait alors effet que

suite & l'option du créancier. Tant que cette condition ne

s'était pas réalisée, les parties demeuraient donc régies par
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leurs:conventions premidres. Le débiteur,favant que ne’é‘exerce

1 optlon, etalt donc libre de se conformer a ses obllgatlons sauf

que ‘st 1l s aglssalt a' une obllgatlon de paver 21 Douvalt alors

[ - .“_.

etre appele,-en ralson d une clause de déchéance de terme,.an'_ fﬁfi

v - )

. rembourser en entler son aa s i1 de51ralt empecher 1 exercmce oar .

le creanc;er de ses dlfferents recours. A ce stade,'ll ne- oouvalt

7fnaturellement étre questlon pour lUl d lnvoquer a l encontrevou

- K

g creancmer, s ll etalt poursu1v1 DOur 1t e\écutlon de. ses obllgatlons,

-

'qu 1l en avalt ete l;bere par 1 enerc1ce de. Ia clause de dation en

'palemént., Le creanc1er par contre avalt la DOSSlblllte d'en

.

-

prouoquer l avénement a tout noment par son ootlon S'il se pré-

\ B M

valalt a1n51 de son dr01t l obllgatlon, jusque‘la=su3pendue;*se

& - P .

néaleaxttalors ;mméd;atemen;. . R

[ N - . .o N
. . .

Do Ce sont la les dlfferentes conclu51ons au\quelles ‘en

W -

-‘arrlvérent les'crlbunauh face a un tel genre de clause. Et a-titre -

-~ <

"lllustratlon on- Deut notamment rapoorter les orooos du: 3uge

V-Brossara dans l arrét In re Beauchatel Constructlon Inc.: ~P01ssant

N - -
.- e . - Y -

c;.Blals& "'_f L : K ':

..

PR * " ‘Dans la mésire. oa la stlpulatlon de S
. - . ' dation'en paiement ne. érée gu'un droit-

-

de propri&té assujetti.d la condition - i

. <. .. . suspensive gue non seulement lé débi-"" . . -

e e .-teur .Soit. en de aut, mals -aussi -gue ) -
: ‘ oo le creanc1er exerce son option ou d'exi-- .. - .
ger de son " débiteur “Ie paiement: intégral” . . .
- . - " ‘de sa créance, ou de se faire consentir | .. . .
.. 7% 7 -une dation _en paiement; cette stipula-": IR -
' el “tion demeure l'accessoire-de la créance '

.-~ . ' principale; elle ne constitue pas une

"creance distincte et indépendante de -
o .7 _.la créance principale; elle demeure ‘ T
o - % "Tlassujetkie 3 l'existence de ‘la créance e 4
T g . principadle; avec toute la déférenc
: ‘ . ‘possible pour les opinions’ contrai¥es
- . qui auraient pu &tre exprimées, le



- X Fs - 72 - ] . i
L tribunal est d'opinien qué tant et )
1-_.au551 longtemps -que la condition

"n'est pas réalisée et que 1" option =
de- dation en paiement n'ést pas -

// .. exerc&é, -la créance du.céréancier - - .

- demeure ‘une creance garantie. (89) - ~ - . 0.7

~

De meme que cen\ du juge Fauteu\ dens-l'arrét Cdté-c. Sternlieb:

COmme en a juge la COur d appely -
- la clause. ‘de dation: en palement . ' .
©° “permettait au¥ intimés, seconds - - - -
© % créanciers hyvpoth&caires d'étre . .. o _
' “constitués propriétaires de ’ . SR
- 1'immeuble de l'appelant en tout : :
- temps aprés 8 .jours de défaut. de
- Coté, par simple notification de . .
-léur ‘intention de donner effet & ' _ . -
cette clause. ‘Cette intention o o
fut nétifide aux appelants par et -
- au moment méme.de la signification .

: " de la déclardfion® de .1'action. o . ;
C'est & cet instant. gue la clause » X :
de dation en palement Drlt son e . )

. effet. (90) R ) e .

‘o

Vovons malntenant ce qu 11 en’ dtait lorscu une mise en
L

demeure venalt en Dlus s ajouter comme condltlon prealable a.

- .-

l‘e\ercvce du recours, du créancxer. - ST

N . Lo , .ot
. ' ’ P L : o . ,
8. . Lorsaue soumise & un défaut,.une option et une )
: mise en’ demeure “\. o . Lo

a . - ~
o e
-~

. Il.p'existait qu'une.seule circonstance ofl -la mise en
. \ T . . ’ . L Lo . . .
demeure ne veﬁait-en rién modifier la'pfise'é'effet d'une clause
N ‘ _ ,

..“ ‘ e R
‘de;datlon en oalement telle aue nous venOns de la voir. Il

\,

-

s! aglssalt du egs ol l optlon n etalt falte gu'aprés que ce- fut

écoulé un delal ra;aonnablecsu%vant la mise en 5€ﬁeure du débitelr .-

89. 1961 C.s..145,'p. 148.. . : AR

90. 1958 S.C.R. 121, p. 131. VOlr an meme effet Valols c..Boucher,-
(1929). 67.C.$. 165. . " . o o Lot

)

3



exerceez Comme conségquence - l effet de la cld

Ay

de se‘confbrmer a ses engagements' Dans les autreS'éas,'sdit

lorsaue 1 ontlon preCedalt ou accompagnalt la mlse en demeure, ce’

n etalt que sulte a l'e\tlnctlon du déiai accorde au déblteur ‘que

p;enalt_effet le récours du-creanczer. Les. deu\ formalltes ne-

-

devaient donc pas &tre confondues.

L) . - —

4

+ - Ainsi ce n' talt -pas parce que le ctéancier avait

=

adressé une mise en demeure d son deblteur gu' 1l‘fallalt conclure
qu'il avait du, m&me coup exercé .son ootlon. Au contralre, puls-

gu'il s'agisgsait la de deux conqltlons dlstlnctes cans le cadre

-
o

de-l'exercice d'un recours. particulier du créancier; il fallait o
plutﬁt présumer, a"défaut par l%,créancier d'avoir exprimé claire-
ment ses :Lntent:l.ons, que l optlon n'avait tougs pas 8té

se vovait donc

retardé ‘et l'obligation Originale continuait de subsister. Le

jugement rendu-'dans l'arrdt In re Ireland:  Breton c. Gingras (91)
Al - .". . ..

illustre bien 'le raisonnement qui devait &tre tenu.

Y
!

+ . Dans cet arr&t l'exercice de la clause de dation en

-

- L]

paiement &tait soumis 2 trois conditions, soit un’défaut,»une'

»

option et .un avis de soixante jours devant 8tre donné prealable—

ment par le créancier au débiteur. Le 2 novembre 1960 alors que

le débiteur -&tait en défaut, le creanc1er-51gnlflalt sa mise en

v ) o - " e . .-J o~ ol
demeure de 60 joufgﬂ laquelle conclualt-qu'a-aefaut d*étre pavé

dans ce lans de temps, le creanc1er sf’orevaudralt de sa dation

.-

en paiement. Le 16 fevrler 1961 le débi¢euf faisait failliﬁe.

- "o

‘

. . . ' _‘ . - " ‘ s . .' .}‘ )

91. 1962 C.S. 95.~-

“

-~

iy
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Le 21 févrler 1961, le. créanc1er lnFormalt le fallll et  le svndlc

de sa dec151on de Drendre les meeubles en palement. Pour declder.

des drOltS du svndlc face au creanc1er, le juge Berq;er tena;t‘

‘dvabord 3 ddterminer: la date d'exercice de la clause de dation en
. paiement. . Cette date, selon qu'elle sé situait avant ou aprds la

cession de biens, entralnait. des consdquences différentes. pour le’

-

svndic. . S e - .t

- - T

‘Alnsi, si la mise en.démeure-incluait l'option du
créancier, .le transfert de 1l'immeuble-s'étant réalisé dés 1'expi-

'rétion dés 60 jours;.scit avant la‘faillite, le®syndic ne pouvait
plus prétendre alors 2 aucun dr01t sur 1'immeuble.‘ Par ‘contre, si
1 on decxdalt nlutot que 1 optlon restalt etre exercée, la saiSine‘

de. 1" lmmeuble avant &té trans‘cree au. svnalc des L' lnstant de la

cession de blens, ‘ce dernler joulssalt alors de la DOSSlblllte de

se preva101r des drOltS gue lul accordalt la - Loz sur la- Fallll;e,

et Dlus partlcullerement de’ celul -de racheter la créance. _V0101

.

ce que- devalt dire le’ juge Bernler a ce Drooos.

” -Il ne _alt aucun doute que, lorsaue le.
requérant donna l'avis de soixante
'jours ~son débiteur était en dé&f aut

. .. et gque le requérant était fonae & se.
prévaloir de la clause de datlon,en
paiement.. En revanche, il ne semble
faire -aucun doute gu'au moment de la
cession de biens, la dation en paiement
n'avait pas &té effectuée; 3 l'expira—

.tion de l'avis de soixante jours, le” .
recuerant avait-consenti & en retarder
1'echeance, il fallait donc de sa ‘part .. .
une nouvelle manifestation de-sa’ T Y

o -volonté; sans amb;guite DOSSlble,‘bour Lo
.- RE que la-dation en paiement plt prendre- - .

eFfe+' il ne sufflt pas que. le créan— L.
cier décide de s'en ‘prévaloir, encore )
S faut-1il qu'il manifeste:clairement. : Lo
N cette décision & son débifeur, ne ; : “

N



-

serait-ce que pour’ que -ce dernier- -
.apprenne que sa creance est pavee. :

Au moment de ‘la ce551on, une telle )
manifestation de. la décision du. . ‘ T
- recuérant de .se prevaIOLr dé la :
' datlon en paiement n'avait pas &té&
ccmmunlquee au deblteur, au contralre,
"1l est en preuve que le requerant
o . suivant les promesses gu'il avait -
L ' .regues, s'attendait . d recevoir un _
: - paiement én deniers et gu'il avait . ¢
"accordé un d&lai additionnel, vuo - .o
cette Sventualit&; au moment de la
.cession, l'immeuble passgait-.au
.syndic ét le requérant n'était
~alors gue créancler garanti- assu-
. .. jetti comme, tel aux.prescriptions
o de -la 'Loi sur la faillite. (92)

u

Dans le cas en. lltlge ceoendant, l'inabtion du syndic

——

devalt lul enlever tout, dr01t de contester le thre au recquan;.
Cependant le sursis que. le deblteur -
avait. réussi a obtenir et sa cession o -
- subséquente,n'ont pas. fait. perdre au i T
-requérant’ le beneflce ‘de "1'avis de . .
. . “soixante jours qu'il avdit donné pré-. :
- : . c&demment conformément aux stlnula— R L
. tions de 'sa clause "de dation en paie- Co
".ment; il ne lui restait gu'zd manifester
sa_décision: aprés la faillite, le’
requérant, avant sa.requéte, l'exprima
& trois reprises; son intention a
" - . alors été manl;estee sans ambigugte. -
-Comme i1 s'était, prévalu des disposi- - . -
tions de l'art. 50 de. ia Loi sur la S .
failiite, par suite du rejet de sa S '
demande, il devait en appeler au.
.tribunal dans’les aulnze jours . ce
qu’ 11 a falt. . o -
*Les conditiOns stipulées & la clause
'~ de dation en paiement avant toutes
' été acdcomplies, le svndic ne pouvait

- . -

92. Id., pp. 103 et 104.) - . . .. e ¢



‘pas-dénier au requérant son droit i ‘. S
d'é&tre déclaré proprié&taire. (93) ' - :

. : . A . . ’
Cet é;rét'démont#e que les tribuﬁaux diéﬁinguaiénﬁ bien
légfdifféfeﬂﬁes eonditi6n§ d'exercice’ d'une clause de dation, en
~péieﬁent.' La misé en'démeufe ne devai# pas &tre confondue avec
l'oétién et élaéﬁéut:dé Stiﬁulationfclaire guant au choix du
recours du cfeanCLer au moment de la mise en demeure celui¥ci

conservait. toujours l obllgatlon de denoncer son optlon s 11 vou-
' hy .

lalt que se declenche 1 avenement de la clause de datlon en pale—'

ment %94). Au cas contralre, si 1t optlon aValt 8t& clairement

5

e\prlmee aar le creanc1er avant que ne se reallse ‘la mlse en

'demeure; ce n'etalt alors gu' a l explratlon du.aelal accompagnant

-

cette formalité que se formait 1° obllgatlon stlpulee par la clause

de datlon en palementn

;‘t'\- PN . . ' : . R
’ . AL L P L . :
-Vovons maintenant ce'qu'il en était- lorsque .la clause

AT . s s > s T e
s'accompagnait d'un droit pour le débiteur de remédier aux défauts

- a—

reprochés. - o ' o .

C. Lorsqu accompagnée d'un cro;t pour le débiteur de
- remédier aux de;auts reprochés

Il arrivait aussi gque les parties stipulént une clause
aux termes de laquelle 1l gtait prévu gque méme aprés la reallsatlon

-

des dlfferentes condltLOns a' exercmce de la clause de dation .en

93. Id., p. 104. ' L . I C

94. ‘En plus dé-l'arrét In re ireland4 Breton c. Glngras DreCLte,
: volr In .re Beauchatel Constructlon Inc: Polssant cC. Blals,
.‘1961 C.S. 145. :

S . -



paiement . le débiteut céﬁsérﬁeraitile-dfoit éeffémédier aux
défauts reproches au551 longtemps qu un acte ou un ]ugement 
conflrmant les dr01ts du créancier ne seralt pas obtenu ou
encore gqu'ur certaln delal prévu au contrat ne se seralt pas
fecpulef Quelles ‘&taient alors les consecuences d une telle
‘stipuiation.sur la\prise d'ef;et.d'une clause de dathn en
palement? Devéiﬁ-én cdnsidérer.que l'effét de la ;léﬁse se
<vojhi; reta;dé‘jgsqu'éll{expiratioﬁ du délai dé'gréce-accordé
aﬁ.débiteur oﬁ.devait~oﬁ Diutét.prétendfe qﬁe cette réserve ne

.

venalt tout au plus qu affecter d'une condltlon résolutoire
Lt obllgatlon née de la rLallsaglon des dlfrerentes condltlons
d'exerc1ce de la_clause;ae dation en paiement?

‘Dans'l'érrét-G.A.‘Brown Inc. c. Alian (95 la clause

de dation en paiement se lisait comme suit:

If the borrower is in default to
fulfil anv of his obllgatlons
hereunder for a period of thirty . :
days or if the said property is ' ﬁit;
seized in.execution of a judgment
the’ lender, upon giving notice to
the borrower, or registered owner
or owners, that the lender elects
“to becomé the owner of the. pro-
perty under the.provisions of this
clause, shall thereupon be and
. - . become 1pso facto the absolute
owner of the said property free
and clear of all rights, hypothecs,
privileges and charges subordinate
to the hypothecs in favour of the
lender with .effect retroactive
to the date ©of these presents, the
whole in satisfaction of all amounts
due hereunder and without any

95. 1953 C.S. 349. T

~



_ indemnity or ‘compénsation for any
. ' ' reason whatsoever. -However, 1if
' within thirty dayvs from the date -
upon which such niotice ls.glven :
*** by the lender pavment is made to : R -

' - him of all amounts owing hereunder - _ :
anéd of all costs, charges and other- o - .- :
expenses incurred by him then the ‘ :
lender shall at-the expense of the
borrower execute“a renunciation of .
all rights in the said property , oL
‘acquired by him in virtue of this N
clause. The borrower premises to = ' '

_ execute sign and.deliver to the e

. lender such further deeds. and e T A
- ‘documents as he may from time to L =
time regquire to-give fuller arnd i '
further effect to this c¢lause. (36)

: e ' ' L
Le 20 jaﬁvier 1950 la.créanciéré'faiSait"enregistrér'

sur les lmmeubles affectes un document -intitulsd "notlce" Dar lequel

était 1nd1quee clalrement son- lntentlon de s' emparer de ces blens

suivant les-termes de la clause de catlon en palement-_;

Bien gue ne portant pas directement sur la dquestion de

Tt )

la prise d'effg& de 'la clause, le juge Lalonde devait, i ce propos,
faire dans cet arrét le commentaire suivant:

» . ‘La Cour vient donc & la conclusmﬁn
gue la défenderesse par 1! opération:

' seule de. la,lol et du contrat de - 1
prét passé entre elle et Hill-Jenes,; : \&
est devenue propriétaire irrévocable
de 1l'immeuble hypothégué lorsqu'elle
a fait enregistrer son avis, tel.droit
de propri&ié& .prenant un effet rétroac-
tif "au 30 mai 1949, date de l'acte de
prét.{(97) 2 - '

96. Id., pp. 350 et 351.

'97. 1Id., p. 352.
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Situant 'la prise d'effet de la clause au moment de

"L'option, ‘le juge Lalonde décidait dohc;impliéitement gue la

réserve accordée au débiteur n'avait pas euﬁpour'conséquence'de

modifier la date d'exercice de la clause de dation en paiement.
Dans 'le méme sens mais cette fois beaucoup plus décisif,’

devait 8tre le raisonnement tenu par la Cour supréme dans l'affaire

Coté c.- Sternlieb. (98) - v

»

Dans' cet arrét la clause de dation en paiement prévoyait

que si, avant l'obtention d'un jugement ou d'un acte confirmant le

droit de propriété du créancier, le montant dd en capital,'intéréts-

frais et accessoires était remboursé par le débiteur, ce derniel

pourrait alecrs reprendre possession de l'immeuble.

I1 fut prétendu en Cour &'appel gu'une telle‘%tipulation

'avait eu'pour-effet-de retarder le transfert du droit de propriété

de l'immeuble au créancier jusgu'd la date du

jugement. Le juge
Fauteux en Cour suprdme se pencha sur la gquestion:

‘ 3

La Cour d'appel, cependant, a émis
l'opinion que la clause de dation en
paiement ne prit son effet gu'a
compter du jugement final et non de

la notification. Les intimés, 'dit-
on, ayant indigué dans les conclusions
de. leur action, leur volonté de n'étre
déclarés propriétaires qu'ad compter

du moment oll leurs offres seraient
déclarées bonnes et valahles, c'est-2-
dire seulement a partir du jugement
final, la clause de dation en paiement
ne pouvait prendre effet auparavant
puisque le transfert de 1'immeuble ne

98, 1958 S.C.R. 121.
&
LY



‘pouvalt se faire sans leur consen-
tement. Et, ajoute-t-on, s'il v

avait doute gue ce fut 1la le sens

a donner 3 leurs conclusions, . .cette
partie de leur réponse dans laquelle
ils demandent acte de l'all&gation
faite par l'appelant, dans le -
douzigdme. paragraphe de-son plaidover,
qu'il avait d&ja &té et-gu'il -était
encore propriétaire dudit immeuble,

le dissiperait. A mon avis, soit dit
en tout respect, c'est la déclaration,
et non la réponse au plaidoyer, qui
constitue la notification et dans
laguelle, par conséguent, il faut
chercher l'intention des intimés. Et
il apparait clairement des premier et .
treizidme paragraphes de la déclara-
tion, que les intimés, lors de la
notification, ont considéré qu'a la

* . suite des faits relatés dans l'action,

COté n'était plus proprigtaire, que

la clause de-dation en paiement avait
pris effet et que c'était en raison du
- fait que leur débiteur-se soustravait
Yet refusait de signer un acte confir-
matif de ce falt qu'ils &taient dans
1'obligation de se pourvoir en justice
pour le faire cepstater. Et si, par
leurs conclusions en l'action, les
intimés ont demandé 3 &tre déclarés
propriétaires irrévocables & compter

du jugement final et & ce que ce
jugement soit considéré comme un titre
définitif en leur faveur sur 1l'immeuble,
ce n'est pas qu'ils entendaient retarder
la mise 3 effet de la clause de dation,
.mals parce gue, sulvant cette clause, le
débiteur, en remédiant 3 son défaut
entre la notification et l'acte confir-
matif ou le jugement, pouvait reprendre
possession de 1'immeuble. (99)

Il lui apparut donc gue le drolt conféré au débiteur n'avait pas
eu pour conségquence de modifier la prise d'effet de la clause de

dation en paiement. Le créancier était bel et bien devenu

99. Id., pp. 132 et 133.



- 81 -
propri&taire de 1'immeuble. au moment oll lesXconditions d'exercice
de la clause avaient été‘réalisées; Mais a cause de la faculté
‘ éﬁi avait été& accordée au dépiteur, le droit‘de propriété du
¢réancier &tait démeuré assujetti a8 une condition résolutoire, soit
le droit pbur le débiteur de remé&digr aux défauts réprochés,
jusgu'd ce qu'un ﬁugement ou ﬁn'acte confirmant le droit de éfopriété

du créancierait &té obtenu. (100) .

Bien au fait de la situation telle gqu'elle se présentait

-

avant gue ne soient insérés au Code civil les articles 1040a et
suivants, nous pouvons donc maintenant rechercher quel fut le |
véritable impact de cette l&gislation sur la prise d'effet d'une

/!

clause de dation en paiement. ’ ’

2

i

%
100. Dans le mé&me sens voir l’arrétLWilfrid Bédard Inc. c.
Assistance Loan and'Finance Corporatlon, 1966 B.R. 113 (129).




CHAPITRE II - INCIDENCE DES ARTICLES 1040a ET SUIVANTS DU CODE .
' : ' CIVIL SUR LES CONDITIONS D'EXERCICE ET LA PRISE
D'EFFET D'UNE CLAUSE DE DATION EN PAIEMENT

'Y

Le 19 mars 1964, le législateur sancéionnait_le Bili-48
guil avait pour effet, plus partlcullérement d'insérer au Code
civil les articles 1040a, b, d et e (101). Se trouvait alors &y
8tre étendu, en principe, a une clause de dation en palement de
par les termes généraux du premier alinéa de 1° artlcle 1040a,_
l'avis de soixante jours gui jusque 13 n'avait .&té exigé qu'a
1'endroit de l'exercicg des droits de résolution ou de réméré,

advenant défaut de paiement par le débiteur.

Le législateur répondait ainsi aux attentes de la juris-
prudence qui, 3 plusieurs reprises, avait exprimé le souhait d'une
telle intervention (102).. Le débiteur, de méme gue le détenteur

enregistré s'il s' aglssalt d‘une personne différente, se voyaient

do*enavant accorder un aeIal legal durant leguel il leur é&tait

101. Sunra, n. 2. Depuis 1964, ces articles sont demeurés inchangés

& l'exception toutefois de l'article 1040a gui fut modifié
a deux reprises afin, d'une part, d'étendre le nombre de

personnes habilitées i recevoir du régistrateur une notifica-

tion de 1° enreglstrement d'un avis de soixante joursﬁath)
d'autre part, d'apporter une modification gquant & la fagon
de faire cette notification. Voir L.Q. 1980 c. 11, art. 4
et L.Q. 1981, c. 10, art. 1. ‘
102. Voir plus particuliZrement: Chartrand c. Desrochers, 1962,
. C.S. 465, pp. 468 et 469; Calsse populaire de Scott c.

Guillemette, 1962 B.R. 293, p. 298 et Blssonnette c. Compégnie

de finance Laval Limitée, 1963 S.C.R. 616, p. 624,

o
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.

permis de remédier aux défauts reprochés. . Cette lé&gislation

-
Y

_innovait aussi par réppqrt aux anciens articles 1550a et suiQ&pts
du Code.c;vil, en étendént-;'exigenée d'un avis de soixante jouré
3 tous les cas de défaut et en permettant au éébiteqr ou a toute
autre personné inééreséée de remédier aux d&fauts reprochés jusqu'é

ce qu'un acte soit signé volontairement par le détenteur. enregistré

’

de l'immeuble ou gu'un jugement intervienne en faveur du créancier.
Mais jusqu'd quel point les conditions d'exercice et la prise

d'effet &'une clause de dation en paiement se vovaient-elles modi=~

figes par cette législation? ('est ce gqu'il nous importe maintenant
de déterminer en distinguant suivant que le droit'conféré par la
clause consiste en un droit de propri&té, en un démembrement du

droit de propri&té ou en un simple droit personnel concédé au

1’

créancier. ’

+

Section I - Lorsgque le droit conféré& en est un de propriété

b
Nous, examinerons d'abord la guestion en regard d'une

clause de dation en paiement facultative pour voir ensuite ce qu'il
. Q
P - . . . .
en est face & une clause de dation en paiement automatigue.

.

Paragraphe I - Clause de dation en pailement facultative

1 . rd

-

Avant l'entrée en vigueur du Bill 48, la clause de

_dation en paiement gque l'on retrouvait le plits fréquemment

3



-+ -consistait généralement en un recours assujetti seulement au

v ~

. défaut du dsbiteur et 3 une option du créancier & l'exclusion de

- -

‘tdﬁte mise-.en demeure pPréalable. Quelle &tait donc 1l'intention

:‘du;iégi$lateur‘en_édictant les articles 1040z et suivants du Code

.~

civil? Ce n“étéit,certéipemeht éas d'abolir, l'usage: de la clause
de-daﬁi&hzen‘paiemént'puisqu'aﬁ'qénﬁré@re cette l&gislation, avant
pour ébjetfd‘gn régir dertaines'COnditioﬁs'd'ex%rciée, §¢néit
%lutét‘éﬁ reconnaitre implicitement la validité. La volonté du
législéteﬁr ne pouvaiﬁsdonc &tre gue dfaécorder,‘pour des motifs

d'8quité, un certain ‘délai au débiteur afin de lui permettre de

".se protéger et éviter qu'il ne soit pris par surprise par l'exer-

cice d'un semblable recours.. N'&tait-ce pas 13 d'ailleurs

1'intention qu'avait zussi eue les tribunaux en décidant, 3 plusieurs
% . .
reprises, & tort ou & raison, gue l'@coulement d'un certain délai

‘suite 3 up défaut du débiteur avait pour effet de faire perdre au

créancier le bénéfice d'une exclusion de mise en demeure contenue
. e -

en une clause de dation.en paiement?

Leilégislateur‘décida donc,'vraisemblablement, de

réaliser cet objectif. . Plusieurs possibilité&s 3 cette fin s'of- .
. A . .

H

fraient & lui. Une.premi&re consistait 3 rendre la mise en

demeure obligatoire, une seconde aurait pu &tre d'en soumettre
l'effet 3 une intervention judiciaire..

~

»

I1 ne fait aucun doute gu'en stipulant l'exigeﬁce d'un
avis de soixante jours, le législateur adoptait la solution d'une -’

mise en demeure obligatoire. Mais en prévovant le droit de remé-

dier aux défauts jusqu'd ce que sOit obtenu un acte ou un jugement

=rm s



déclarant lé‘créancier propriéﬁaire‘irrévocable de l'immeuble,
( -

entendalt—ll également remplace: l'effet conventlonnel d'une

‘: clause de datlon en palement par un efﬁet 3ud1c1a1re°

~

Certalns jugements, dont guelgues uns faute d'e\ollca—

tions Sdfflsantes, ont semblé le.soutenlr. Tel fut le cas dans
A .

. l‘arret Langloms c. Banque a' ewnan51on lndustrlelle

Langlo;s-prétend gue 1' avls faisait
;naftre un droit en sa faveuxz, dans’
le cas. présent, & .cause des. termes
 de la clause de dation en paiement
- conditionnelle cités plus haut. ‘
P o Il prdtend que, par la significa- .. o
PR : tion de l'avis, la banque devenait -
. . automatigquement’ proprletalre de -
R ©  l'immeuble et .qu'il &tait lib&rs.
de .ses obligations. IR
Cette clause est contraire aux . T
articles 1040a et 1040e Cic. La~* - C.
bangue n'est donc pas devenue I '
propriétaire par la signification ' -
de 1l7avis mais par le jugement.{(103) LY

»

Il en fut egalement de méme dans l arret Bandue canadlenne

nationale c.‘Paguette (104) oﬁ le juge Batshaw declaralt ce «qui

suit:
La leglslatlon de 1964 & eu pour son
but de restreindre les droits draco-
. : ) niens gue se sont acquls des créanciers
t- - . hypothécaires en vertu des clauses de
S dation en paiement habituels J(sic) dans
le temps.. Doré&navant, le débiteur ou, ..
" tout autre intéressé pouvait  dans le
"délai prescrit, remédier son défaut ,
~Ox, guel est le délai prescrit par’ . B
l'article 1040b? Il dit bien que le,

- ‘ - )

L.

'103. -1969 B.R. 456, p. 458.
104. 1976 C.S. 1338.

n
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~

» .
. ~ : . 1

_'délai va expressément au deld de 60

jours car, dit l'article: le débi-
teur peut: empécher la perte de sa
proprlété "en tout temps" pendant le
d8lai d'avis et par la‘suite; avant
que le cré&ancier .ait &té& -Qéclaré’
par acte signé volontairement ou par
jugement, proprrétalre lrrévocable
de 1 lmmeuble.

- De 13, il s°' ensult que 3uscu d l'exé- .

cution de l'acte de cession.volontaire
en question, 1'immeuble reste dans le
patrlmOLne du débiteur comme gage de
ses créanciers ordinaires. .. (Article
1981.C.c.) La Cour consid&re donc que
l'ex&cution de.l'acte volontaire ou
~l'intervention du jugement ne sont
“.pas seulement des formalités de Droce—
dures mais ils représentent Ia date
ultime que la Loi a donnée pour la
protection du débiteur .contre 1l'effet
des clauses de dation ‘en paiement et -
ceci, nonobstant toute conventlon '
contralre.

o e Lo

Pour ajouter plus loin: | " ' .

* .

7 a

Accepter la thé&se des oppbsants gue
l'acte de cession ou le jugement ne. -
sont gue des’ formalltés procéduridres,
voudralt dire que le délai du débiteur

. est. de 60" .jours seulement, et par la’

.sSuite rien ne peut restrelndre lteffet
" de la ‘clause de’ dation en palement..

. Ceci ‘est évidemment contraire .2

"lrarticle 1040b, fel gue ci-haut indi-
que.ﬁ C'est.en vain que l'opposante
~insiste qu’ elle est proprigtaire sous

condition suspensive depuis 1'acte de

g

-,

pret en vertu de la clause de dation -

en paiement, ‘car la condition ne sera
pas réalis@e en vertu de 1' article
1040b, que le jour gu’elle obtiendra
un’ ]ugement la déclarant propriétaire
ou gu'elle enregistrera un acte de
‘daticon en palement;volontalre (103)

- . .
~t

105. Id., p. 1339

et
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Et conclure:

On doit prendre pour'acquis donc

gue le débiteur, tant qu'il n'y a.

pas eu de cession volontalre de sa

part ni qu'aucun jugement n lest -
~intervenu, teste propri&taire et o :
1'immeuble se trouve toujours

.dans son patrimoine constituant

“le gage de ses cré&anciers. (106)

On peut aussi'cifer,-au‘méme.effet,fGravel Phdtograveur

Inc. c. Zicat:

< -

Dans notre opinion, 1l'avis de
soixante jours est '‘une condition
préalable qui en elle-m&me ne donne .
pas de droit sur 1'immeuble, mais ..
qui autorise éventuellement le
créancier. ¥ exXercer une action pour -.
‘dation en -paiement. C'est le juge— '
ment accuelllant cette action gqui '
lui conférera un droit de propristé =~
dans la chose et l'autorisera a.
.s'opposer 3 ce gu'elle soit vendue
. pour "la dette d'un tiers. :

Entre.temps, la situation de 1'op= -

posante n'est pas différente de -

celle de tout autre créancieéer

hvpothécaire, que, son titre contlenne

ou non une clause dé dation .en

paiement. - Le bien hypothéqué :
demeure dans le patrimoine du d&bi- - .
teur et est.la garantie de l'ensem-

‘ble de ses créanciers, sujet 3 la

priorité consentie au ¢réancier
hypothé&caire. (107)

De méme que New York Lifeé Insurance Company c. New Style

_WOodwork=Inc.:

C'est donc dire que la clause de

©106. Id., p.-1340.

107. . 1976 C.S$. 1143, p.-1145.



- 88— )

B

dation en paiement, & cause des
articles 1040a et 1040b C.c. ne
peut avoir ses. effets par le seul.
défaut du d&biteur. La condition
qui suspend. lé transfert du droit’
de propri&t€ ne consiste ‘pas seule-

ment dans le défaut du débiteur R | S

mais dans ce défaut suivi des avis, o
‘enregistrement et jugement gue

mentionnent ces articles. - Le’ .
créancier ne deviendra donc pro- - .
prigtaire que si le dé&faut est o
suivi de l'accomplissement des
formalités de la loi. MEme si le

.jugement transfere rétroactivemepg
le droit de propri&té&, ce-n'est

~gqu*d 1l'é&poque du-jugement gu'agilt

. la rétroactivit&. Entre temps,
. - la condition suspenszve n'étant
" pas réallséé,'elle m'a encore
produit. ducun effet (...) Jusque
13, le débiteur continue d'8tre
propri&taire et tous ses cr&anciers

. peuvent: exercer leur droit sur -

" I*immeuble qu'il contintue de possé-
der "animo domini" aux-termes de
l'article 569 C.p.c.- Cet immeuble

_ reste en conséquence saisissable
par-eux. Les.saisies pratigquées
‘'par les intimés étaient donc valides
et ils pouvaient en conséguence .

. exiger la vente de 1'immeuble. (108)

N

~u

Plusieurs autres décisions devaient par contré-cdnclure
3 un’ effet toujours conventlonnel de la clause de datlon en palement.

Ainsi le juge Tremblav dans l'arret Normand c. Beauchamo (109)

) c0n51dera gue la clause prenait effe?-ponventlonnellement dés la

signification et l'enregistrement de 1*avis de soixante’ jours:

108. 1980 R.P. 218 (C.A.), p. 222. Voir aussi Niagara Mortgage
' and ‘Leoan Company Limited c. Cloutier, 1871, C.S. 202; Sirois-
L&tourneau c. Robitaille, 1979 C.P. 466, et Aluminium du
Canada Ltée c. Bancque de Montréal, 1980 C.S. 744.

1097 1976 C.A. 86.

(-4



- . »8i on relit la.clause de dation en
. ‘paiement condltlonnelle,_on voit
‘que le cr&ancier pouvait, dans. le
cas de d&faut, opter pour &tre
- declaré propri&taire’des immeubles
'..hypothéqués "sans frais, sommation, . E
procédure". 'Cette'option devait ‘ o
se faire par avis signifié& 3 '
1 emprudteur qui "s'oblige & lui
‘fournir un titre parfait de pro-
priété". !Mé&me si l'on tient que
la clause“r&sclutoire ne r&troagis-.
- "sait pas & la date de l'acte de
pret .11l est certain gue Vaney
n étalt plds proprlétalre au moins
3 compter de l'avis et que cette
mutation &tait portée & la connais-
sance du public par l'enregistrement
de cet avis. Or, comme nous l'avons .
vu, l'avis fut signifié et enregistré - R :
;avant que les baux ne soient consentis . . ‘ :
et l'enregistrement de ces baux fut
-faxt sans droit. (110)

i3

»

S g ) A S
On peut immédiatement faire remargquer gue bien que la

~ réalisation de’la clause puissé effectivemeﬁt 8tre aémeufée con;'
-'ventibnﬁelle, le juge Tremblav commettalt tout de méme: une erreur
en situant cet: effet au moment de la SLgnlflcatlon et de l‘enreglé—l
trement de l av15 de soixante jours. En effet l_artlcle 1040alc.c.
nous dit gqu'en vertu d'un contrat consen£i pour. la garantie.d'une
obllgatlon, un créancxer ne peut exercer le dro;t de devenir pro-
:prletalre irrévocable d'un 1mmeuble ou le dromt d'en dlsposer que..
soixante jours aprés ayoir donne et enéeglstré un avis de l'omis-

sion ou contravention en,ralson.de-laquelle il veut le faire. .

Or que veut un créancier en faveur de gui est stipulée

une clause de dation en paiement facultative se réalisant sans ..
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'qu 11 y alt lleu 3 aucune mise en demeure, s;non exercex le droit

_de devenlr proprlétalre lrrévocable d un 1mmeuble°. Dro;t de pro-

 pri&té lrrévocable qul,-sans.l artlcle lO40a_C.c;f,se réallseralt,

rappelons-le, Qar la seule optlon de ce dernler en faveur de
1l'exercice d'un tel recours. L artlcle 1040a Chc. auralt dond
pour effét d'emp&cher qué'ne soit exercé ce recours avant:que ne‘

'se'Soit &coulé soiwante jours.- La solutlon seralt en falt la méme

que celle que nous aﬁons v lorsqu une m;se en demeure étalt

”-nécessalrer la clause ne Dourralt tout 51mplement pas se reallser

avént*que le d&lai accordé au débiteur ne se somt_explre.

Le juge Montpetlt dans 1 arret Mont—Roval Concrete Floor

 Ltd c. Beauharnois (lll), cul lui aussi opta pour un . effet conven—

tlonnel devalt ar allleurs entrevomr, aprés aVOlr mentlonne une
solutlon semblable 3 celle du juge Tremblav, 1a. pOSSlblllté d'un
effet conventlonnel Douvant se situer Dlutot entre l'expiration. du
'délal de soixante. jours et l obtention . d'un acte ou jugement con-
"‘Vflrmgtlf_des droits du ;reancler: '

Dans mon opinion, une seule guestion .
fondamentale se pose: l'intervenante =
s'est-elle prévalue de la susdite :
clause de dation en paiement?"’

- . - Se prévaloir de quelque chose,'c'est.
- faire valoir quelque chose; c'est:

- tirer avantage ou partie de quelque
chose.

"Il n'y a aucune raison pour qu'il en
K © soit autrement lorsgu'il s'agit de se
: prévaloir d'un dreit. En d'autres

termes, ‘et en se plagant dans le

111. 1975 C.S. -l46.

-

\"“-..-
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 contexte immédiat des faits et cir-
. constances de .la pré&senté instance,.
le droit reconnu & l'intervenante
de se prévaloir de la.clause de
dation -en paiement, c'é&tait le droit
d'invoquer cette clause contre la:
défenderesse selon la ldi.

_C'est pré&cisément ce que 1’ 1nter— o A
venante a fait. - - . L S

Une premidre fois, le 25 avril 1972,
lorsqu’'elle a enregistré son "avis o
suivant l'article l040a C.c." et : <
gqu'elle 1'a s;gnlflé a la défenderesse
le ler mai’ 1972, Et m@me si cet avis
préalable qu'elle se devait de donner
en vertu du susdit article pouvalt
8tre considéré simplement comme une
manifestation d'intention de se
prévaloir de son droit, une seconde
fois lorsque, le 26 juillet 1972,
elle a institlé une -action en con-
séquence contre la défendéeresse
(aprés l'expir&tion du délai reguis’
de soixante jours). Enfin et j'en
passe, une troisié&me fois lorsque-
" . le 10 aofit 1972 elle a signifié la
‘présente intervention aux procureurs
de la demanderesse pour flns de
Treceptlon.

Je ne vois vraiment pas ce gue:l'intexr-—
venante pouvait faire de plus pour se
prévaloir de son droit. Je ne m'expligue’
pas pourqucol la .demanderesse et les
¢créanciers signataires n'ont pas consi-
déré, dés le 26 juillet 1972 au plus
tard, que lgurs priviléges é&taient
@evenus "nuls et de nul effet" vis-a-
vis l'intervenante, et ce, "de plein
"droit-et sans bescoin 4’ av1s et de
-pOursulte {112)

Cette solution devait aussi retenir l'attention du juge

La301e, dissident pour cette ralson,_danéll?arrét précité de

Normand c. Beauchamg. ‘ e

. 1I2. 1d4., pp. 150 et 151.

Te



. dséclare la Caisse propri&taire de v ~“:u'

i\quelle date, sans donner un effet Lo
frétroactlf a la demande, soit a - SRR P

) .
) '--‘92 -
Le jugement du 21 octobre 1970

" 1l'immeuble sans dire 2 compter de ..
compter-de la date-de l'acte d'obli-"

gation, soit a compter de la date ¢
de la signification et de l'enre-.

'.glstrement de. 1"avis dopné A Vaney. =' 

J'interpr@te ce, jugement comme cons-
tatant que la Caisse est devenue

. propriétaire de l lmmeuble sulvant kR . L :
-la lo:L. e .

Or, ‘Stest au plus tarxd 2 COmpter

de l'expiration de soixante jours

aprds le ler décembre 1969 que la

Ca;ssg est devenue propriétaire de
1'immeuble et cette conclusion ne o .
nécessite pas que l'on donne un o
~effet Tétroactif a l'avis. ou au

jugement;’ le défaut du’ déblteur

de satisfaire 2 ses obllgatlons

dans le dé&lai imparti par un avis
conforme.2 la Loi rendait la Caisse .
propriétaire en vertu.de la conven- *
tion intervenu@ entre elle et

Vanev.(llS) :

Et bien gue ce ne soit pas aussi clair, c'est aussi

lfopinion qqfa Semblé exprzher le juge Chevalier dans lrarrét

. .National Trust Co. Ltd c. Gilles Buréau Ltde, ol, apr?s avoir

cité trois arr&ts reconnaissant la date du jugement ou d'un acte

signé par le

le transfert

-

débiteur comme &tant celle du moment ol se réalisait

de propriété de 1'immeuble, celui-ci devait déclarer:

‘Avec déférence, le soussigné se
déclare en désaccord avec l'opi-
nion exprimé&e dans ces arréts.

Les trois. décisions. en gquestion
procedent d'une interprétation

des articles 1040(a) et suivants
qui ne paralt pas conforme a ’

- 1'intention du leglslateur qui

les a edlctés.

113. 1976 C.A. 86, pp, 87 et 88..



--Dans Cloutler vs Niagara. Mortgage and
Loan Co. (1971 C.S. 202, confirmé par
‘C.A.M. 13908, le 18 avxil 1973, non
rapporté), Mon51eur le- juge Brossard
a. décrit, ‘avec exactitude -et-dans le

, détall la situvation nouvelle créée -

. par ces amendements au Code civil.,
Elle consiste dans: 1) l'obligation '

. de donner un-avis de 60 jours; 2) l'en=’
'reglstrement de .cet avis;- 3) la .dénon-

i qiation i chaque. créancier hypoth&caire;

-4). le droit du débiteur de rem&dier au

‘défaut en tout’ temps avant jugement
©sur. la poursulte de dation en paiement.

LA la-s;mple enumératlon‘de ces exigences,f
‘on peut se rendre compte gu'il s'agit
13, essentlellement et exclusivement de
procédures prealablement requlses pour
~donner effet au droit du créancier
.d'&tre declare propri&taire. . Rien .dans
tout celd n'a pour résultat de modifier
le ‘droit fondamental de ce creancier,
selon l'acte d'obligation qui lui a &té
‘consenti, ni de rendre caduque 1! option
~d. laquelle il a droit de choisir-entre-
l'action personnelle, hvpothecalre et
celle de dation en paiement; ni, enfln
et surtout,de changer le:.caractére de
retroact1v1te du jugement auquel Ll Deut

) pretendre. ¥ : .

»_&' )

Il reste donc nantl des mémes possibi-
lit8s et des mémes recours qu'auparavant,
avec cette différence qu'avant de les
exercer, ‘il doit se conformer a-:cer- - -
taines régles dont 1l'objectif est de
protéger & la fois  son débiteur:
" (droit de rembourser.avant jugement)
et les autres créanciers.dée celui- -ci
(droit de protéger leurs propres

-

créances en payant & sa ‘place). {114)
_ L Ee 7 )

Quelle position doit~on finalement adopter? Deit-on opter

en faveur d'un effet'judiciaireide la clause de dation_en paiement'

114. 1979 C.S. 24i Dp-. 244 et 245. Voir aussi Renauld c. "
Bourdages, 1972 R.P. 171 (C.S.)-et In re Jacob- Remy ' ¢. ~
Rainville, (1970) .13 c B. R.-265 {C.5.). : .




- retenue.

" -depuis l'adoption-des articles 1040a et suivants du Code civil ou

dbit—on‘plut6t5séuteﬁir que- la l&gislation de 1964 n‘a'pas eu.
pour effet de modlfler le mode a' ewerc1ce d'une clause de dation

-

en palement? A notre av;s ‘la seconde posmtlon ‘doit plutot gtre

Ainsi si l'on~rega£de d'éboxd du c¢Oté.'des articles

_ 1040a et suivanﬁs on constate que l'article 1040a C. c. ne soumet

1l'exercice du dr01t de devenlr oroprlétalre 1rrévocable d'un

immeuble qu ala seule exlgence d'un avis de SOlhante jours. On

_ne parle en. effet de la nécessmté d obtenlr un jugement ou un acte
'-SLgné v010nta1rement par le détenteur enreglstre de 1° 1mmeuble,
‘comme condltLOn.de l acquLSLtlon d'un droit de proprléte lrrevo-
;cable, que dans le cadre de l'artlcle 1040b C.c. Mals une telle

etlgence découle- alors tout s;mplement du droit lalsse au deblteur'

et a tout autre: lnteresse de remedler aux defauts reproches. En
effet le leglslateur voulant lalsser une telle pOSSlblllte aux
personnes lnteressees, il est alors ev;dent que le créanc1er ne
peut acquérir un droit de propri&té irrévocable avant.qﬁe ne se
réalise un ou l'autre des &vénements mettant fin 3 cette faculte.
Rien‘daﬁs i'afticlé 1040a C.c..ni dans l'articié 1040b C.c.
nfinterd;ﬁ cependant .que le crd8ancier puisse, dés l'accoﬁpliése-
ment des éonditioﬁs d'exercice de son recours,-obténir un droit de .
propriété sur 1'immeuble. Droit'de propriété guil demeurera natu;
rellement ré&vocable, en raison de’ la faculté qui est laissée &
tbut intéreésé de remédie; aux défauts, jusqu'a bé gqu'un jugement
ou un.acte volontairément éigné paf'le débiteur.de 1'immeuble soit

obtenu. L'exigence d'avoir 2 obtenir un jugement ou un acte

N
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confitmat;f‘des droits'du‘cféanciér;'tel'que le prévoit l'article
10405 Ctec., ne‘éonstitueraiﬁ.donc pas une.condition préalable-a
1! exerc;ce d'une clause de datlon en palement- ii ne-s‘agir%it
plutot lé que d‘une condltlon préalable al' obtentlon d‘un dromt

de propriéte lrrévocable par le créancier..

Rappelons nous 4d' allleurs la smtuatlon rencontrée dans
1'arrét Coté c. Sternlleb (115). La clause en lltlge prévovalt

alors une mlse en demeure, une:optlon et le d;o;t de* remédier

jusgu'a 1! obtention d'un acte od jugement conflrmatlf. La situation,

-

'étalt—elle pas 1dent1que a celle gque créent les articles 1Q40a

et su;vants du Code c1v1l? Et leijuge Fauteux!nﬁavait;il pas

alors, en ré&ponse a la dé&cision de L@'Cour,d‘appel fixant-la'date

d'effet de la clause de detion en paiement a celle du jugement,

;

"souligné. que le créancier &tait bel et bien devenu :.propriétaire

-~

dés la date de 1’ optlon, mais proprletazre soumis 3 une éondition
résolutoire (116), soit gque le deblteur pulsse, en remédlant aux

- d&fauts avant que n'intervienne un jugement ou un acte reconnals-

sant les droits du crdancier, replacer les partles dans leur
situation originale? L'effet conventionnel de la clause de datiqp

en paiement, da&s 1l'accomplissement des conditions d'exercice de

. la clause ntavait-il pas alors é&té recohnq,et ce-par la plus haute

115. 1958 5.C.R. 1l21. &

116. Pour une interprétation semblable des conséguences entrainées
par le droit de remédier .aux défauts accordé par l'article
1040b, voir Canada Trust Compagz c. Wash & Wax Ltd, 1978 C.S.
215 ol une telle interprétatlon & &t€ faite mais 4 1' endroit
‘de l'exercice du droit de disposer d'un immeuble par' un

" fiduciaire. ) :




Code c1v11. . E ' v

: lnstance judiciaire.au pays5\\§ous estlmons -done qu il en va

.de meme ‘depuis 1°' apparltlon des artlcles 1040a et suivants du -

'-o

\

-

Sl le léglslateur avalt v lu-rendre‘judiciaire l'effet

des clauses soumises aux artlcles lb4Qa et suivants du Code civil,
ii l;aurait clairement énoncé tout comge il 1'a fait 3 l'end:01t
du droit de resolution judiciaire par iiarticle 1538 C.c. En
lmposant un avis-de SOlhante jours et le&d;oit de‘remédier aux

\ .
défauts reprochés, le’ léglslateur ne falsalb\qu adopter une regle—'

~mentation-de la clause de dathn en palement‘Ehizse~§etrouvalt

. , - : S ‘
déjd, dans certains cas, stipul&e conventionnellement avant 1964

et guli apparaissait tout & fait équitable pour le dé&biteur.

-

- Cette législation'a ﬁotre avis a-donc eu pour effet:de'

7 decreter une mise en demeure obllgatOLre, sous la forme d'un avis

de soixante jours, ainsi qu'un droit pour le deblteur ou tout
autre intéressé de remédier auxrdéfauts reproché&s jusqu'd ce que
soit obtenu un jugement ou un acte‘COnfirmatif.des droits du
cféanc;er. En conséguence, 1l ne serait donc pas ?ossible pour

le créancier de devenir propriétaire de l'immeuble avant l'expi-.

ration du délai de soixante jours prévu par la lei. Il lui sera

cependant.possible de le devenir en tout tem?s apfés l'expiraﬁien
de ce délai dés l'aebomplissement des_con@itiens d'ekercice de la
clause de dation en paiement. Naturellement, en raison de la

faculté.laissée a teﬁt intéressé de-ﬁeﬁéaier aux défauﬁs, leidroit

de propriété ainsi acquis ne pourra &tre gque révocable, mais par

1l'obtention d'un acte ou jugement confirmatif de ses droits, le
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j Créancie; acquerra alors unrdroit de proprié&té irrévocable.

L'effet de la élausé-de dation en paiement ne serait donc pas

. . . . - . -
\prononcé par le jugement mais bien d&clar&. N'est-ce pas d'ailleurs

"‘ce que dit 1° artlcle 1040(b) c.c. ldrsqu!il stipule‘le droit~de

remédler aux défauts jusqu'a ce que "le créanc1er ait été déclaré

par acte signé volontairement ou par jugement, proprlétalre

lrrévocable de l ;mmeuble"° : : - . ' .

. 50n—peut donc -conclure que'l‘effet 4a? ne-clause de dation

en palement facultative demeureralt encore aujourd‘hul conven-'

tlonnel et se réallseralt toujours par 1°' accompllssement -des con-

ydltlons 1nhérentes. son exerc;ce, 501t par le defaut du déblteur,

-

1l optlon du créancmer et 1' e\plratlon du dela1 accompagnant une

mise en demeure malntenant devenue obllgatOLre.

Une seule autre gquestion demeure. 7Doit-il nécessairement

v avoir.un ordre dans l'accomplissement de ces conditions? - La

‘question se pose en raison de l'ambiguité du verbe "exercer" que

l'on retrouve d l'article 1040a C.c. Lorsqu'il est dit gue le

créancier ne peut exercer le droit de devenir propriétaire irrévo-

‘cable, qufentend-on par l'emploi de ce verbe? Signifie-t-il que

le créancier ne peut entreprendre aucune démarche visant &

l'exercice de son droit ou {désire-t-on plutdt utiliser ce terme

dans le sens de ré&alisation de son droit? Si la premi&re concep-

tion est la bonne le créancier ne pou{;ait donc exercer} son
option avant l'expiration des soixante jours alors que si c'est

la seconde qui doit prévaloir, rien n'empécherait la réalisation

~ d'une telle condition avant méme que ne soit donné 1l'avis, la

clause de dation en paiement se voyant alors tout simplement
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lntéresse peut ainsi empecher de survenlr, clest necessalrement

-

retardée dans .son effet jusqu a 1'exp1ratlon des 501xante jours.

LA solutlon adoptée pourralt donc lnfluencer le moment de réall—

"u

lsatlon des condltlons a!' enercxce et en conséquence le moment de

. la prlse da' effet oonventlonne;-de-laaclause de'dat;on on-pa;ementﬁn

W ; .
A T U "

Si llon se tourne du cdté de l'article 1040(b) C.c.; 11

'semblé que'i‘on puisse trouver. 13 un‘début de réoonse.{ En effet

cet artlcle dans s0n premier allnéa utlllse sensxblement les mémes

.termes lorsqu 11 décréte que-“le déblteur ‘ou tout autre 1ntéresse

peut empecher l exercice par le créanc1er ue son dr01t de dévenlr

-

proprlétalre 1rrévocable“ - Or ce oue le déblteur ou tout autre

L.

B

la réalisation“du~droit'du cré@ancier de devenir propriétaire -

irrévocablé de l'immeuﬁlé“et-non pas 1'accomplissement de chacune

-

des etages menant a l'aboutlssement de ce dr01t.u I1 faudrait

'alors vralsemblablement conclure que~le verbe e\ercer dans l arti-

cle 1040a C.c. est au551 utilisé’ dans le sens de la réallsat;on de

~

ce droit. Ce gui nous permet de penser que rien dans l artlcle

. L

1040a C.c- n auralt donc pour effet ar empecher le creancmer

-d exercer son optlon avant ou méme pendant la durée des somtante

- .»,.

jours de 1' avis. = Sulvan&-cette p051t10n.l effet de la clause de

- . e

dation en paiemént‘pourrait'aonc intervenir dés L'expiration'du -

d8lai prévu par la’ loi-en- autant que toute autre c0nd1tlon s

- =

d'exetcice alt été reallseeuf c' est la la solutlon qul nous aopa—

- - -

'rait la olus justlflee._ D autant olus d allleurs que cette

dernlére comporte au551 le merlte d'ev1ter les leflcultes que

n' auralt pas manque de falre naltre la seconde 1nterprétatlon.
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En effet, 51 1 art;cle 1040a C.c. devalt étre 1nterprété comme
empechant le créanc;er de procéder a la réallsatlon de quelau‘
événement menant a 1 emerczce de sa clause de datlon en palement
'qu~aura1t—ll ﬁallu penser d'une clause stlpulant conventlonnellg—
“mept ifexigéﬁcé d'une mise en,demeure'éommé-une'dg ces_conditiohs
’Vé'ékercice?‘ L'artiéle 10402 C.c. &tant alors'pefgﬁ comme impoSaht

~ 1'Scoulement d'un d&lai de 60 jburs avant gue ne puisse dtre entre-.

T prise toute action visant & l'exercice-d'une clause'de dation en

§éiemen£, et la mise en demeure conventLOnnelle constltuant une
condltlon d'ekerc1ce de ce recours, n auralt—ll pas fallu soutenlr
"gue la mise en demeure aurait necessalrement eu 2 etre donnee_
posterleurement a 1t e\plratlon du délai de soixante’ joﬂrs prévu
. par 1a loi? Notre premiére interprétation apparaltralt donc etre

- la plué raiSGnnable.

Une telle position nous entralnerait-elle cependanf'

-jus@u‘a reconnaitfe comme valable une action'visant & faire

< -

declarer le créanc1er Droprletalre 1rrevocable de 1' lmmeuble
1alors méne | gue cette actlon aurait é&té 1ntentee avant l ehplra—
Ttioq'du_délai de goixante jours? Sﬁ:gment-pas;-car la signifi-
3qéﬁidﬂrdellEaction.ne pourrait plus désormais'équivaloir, en apcun-
rcaél'a:la réalisaticn d'une condition d'exercice de la clause de
?'déﬁion'eh.paieﬁent; On se souvient,-en effet; qu'avant 1964; ia
.mise en demeure s' accommllssalt souvent par le blals de la Slénl-
flcatlon de l act10n. Cette forme de mise en demeure étant accep-
tée, elle avait alors pour effet de permettre gu'une action puisse

g avo;r~¢te valablement,lntentee'alors méme que le délai accorde au
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déblteu: pour remédler & ses défauts n éta;t.meme pas encore

commencé (117).- Or depuls l entrée en v1gueur des artlcles 1040a
et sulvants du Code ClVll, la forme de Igﬂﬁrse_en demeure-est
' désormals prescrlte par la 101.' Celle-c1 dozt en effet, néces—L
'salrement se. falre sous forme d'un av;s de’ so;tante jours.';Ii

n'y a donc plus pOSSlblllté que la smgnlflcatlon.de l actlon équl—\,m,
. oa . Lt J
vaille 3 l‘accompllssement d'une’ conaltlon d exercice de la clause

de datioéon en palement., Et l avms étant ‘ainsi deveny obl;gato;re,

1e créanc;er n'a donc plus le chomx,,ll se doxt de. resnecter les

- - . T

. 301\ante gours de replt lalssés au déblteur_ Toute actlon qui

-

seralt lntentee avant l e\plratlon de ce délal s avéreralt qonc -i

.Drematuree et, aln51 que l'a-d&ja conflrmé la jurisprudence, auralt

"

a etre rejetee comme telle (llS) . _ﬁ‘-”;} - =

-

En définitive, Dour ce cul est de l actlon, belle—ci ne.?” S

pourralt donc etre lntentee que ‘suite ? 1 explratlon du delal de

. h LA
soixante jours alors gue les conditions 4' exercxce de 1la clause

de dation en palement pourralent pour leur part, etre accomplles

aussi bien avant qu’ aprés 1 explration de ce delal.. La mise en

- ~— ! -'. ’

117. . Il est & remarquer cependant que si le creanc;er avalt plutot
choisi une autre forme de mise en demeurd ou s'il g'était
astreint par -les termes méme de la clause 3 donner une mise .en
demeure sous forme d'avis, il &tait alors tenu d'attendre
1'exp1ratlon du délai accompagnant la mise en demeure, -avant
de pouvoir prendre une action contre-son débiteur. Voir en ce .-
sens Tousignant c.. Héritiers Mastromonaco, 1962 B.R. 844.

118. - Voir notamment Bangue d'expansion dindustrielle c¢. Butterfield. -
‘Barbecues Ltd, ‘1972 R.P. 237 (C.S+) et In re J.W. Kilgour and
Bro. Ltd: Corporation.: municipale de la ville .de Coadlcook c¢.-
Dionne, 1977 C.S. 1082, de méme que W.G. MORRIS, De l“éﬁulte
dans certalns contrats, (1965) 25 R. du B. 65, p. 73.
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A “( —~~""“demeure &tant cependant désormals confondue avec - l'avms de-ﬁ

., -

so;xante jours,'c est donc en fonctlon de 1t optlon que se déter—
mlneralt la prlse d‘effet de la clause de datlon en palement. ,'-3
Dépendant que l optlon alt été e\ercée avant ou aprés l'expira-

‘-tlon'du'délam prévu par la lQl, la clause-se-réalmse:axt-sozt-dés

-,

_la fln du. somxantléme jour, oit'dés'l’instanﬁ ol i1 v a eu réali-

3satlon-de l‘optlon. S 1l faut s en fier toutefoms El la redactlon

usuelle des avis- de SOL\ante jours, 1esquels prévo;ent normalement
ﬁque le créanc;er se réserve tous ses recours, 1 opt;on n lnter-
;: vmendra generalement qu aprés l'ecoulement ‘du d&lai accorde au
"fdéblteur. Rappelons d'ailleurs, 3 ce Dropos, gu'en cas de doute
_711 faudralt plutot présumer que i ‘option n'a pas éte ewercee et

que le rgcou;s du'creanCLer ne s'est toujours pas reallSe;(ll9) :

) . . . " . . .

. - -~ . Avant ainsi déterminé les conséguences de l'adoption des
articles 1040z et suivants du Code civil sur’ la prise d'effet
d'une clause-de dation en paiement facultative, nous pouvons main-

tenan;ﬂnous_interrOger sur ce qu'il en est guant & une clause de

~dation en paiement automatigue.’

. Paragraphe II - Clause de dation en palement automatigque
La question gui se pose ici consiste d'abord & déterminer

si -cette clause se trouve assujettie ou non & l'application des

articles lO40é et sdivants du Code civil. En effet, ces. articles .

n'astreignent 2 un avis de soixante jours que les personnes qui

. 119. En ce sens voir In re ireland:ﬁ Breton c. Gingras, 1962-C.S.
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,selon l artlcle 1040a C. <. peuvent étre conSLdérées _comme des

créanc;ers entendant ekercer, ‘en vertu de contrats consentls pour

la garantle at une obllgatlon, le droit de devenlr proprlétalre

1rrévocable d*un 1mmeuble ou d'en dlsposer.- Une clause de datlon

'en palement automathue peut-elle at abord etre considérée normale-

" ment comme avant &t& accordse en vertu d'un contrat consentl pour

la garantie d'une obligation? f

Sulvant le méme ralsonnement Jgue nous avons tenu ‘en

discutant du besoin d‘une 1né</cutlon fautive par le débiteur a

l'endroit d'une telle clause, Il nous apparalt que'la répcnse-
éévrait étre affirﬁative. En effet bien que 1lr obllgatlon ;
contractée suspen51vement puisse apparaitre comme une- oblrgarion'
facultative pour le débiteur, il n'en reste pas moins qué la

différence de valeur que l'on constatera généralement entre les.

"deux DreStations stipulées fera normalement ressortir le but

vérltable recherche par une telle clause de datlon en paiement.

Il nous semble donc, 3 cet egard, que les artlcles 1040a et sulvants‘

du Code Clvll auralent pour effet d'englober un tel genre de

convention. -

Mais, question plus délicate, peut-on soutenir que par

- le jeu d'une clause de dation en paiement automatique, le créancier

-

.se trouverait & exercer le droit.de devenir propriftaire irrévocable

d'un immeuble?

A1n5l lorsqu il s aglt d'une clause de datlon en Dalement

facultatlve 11 est ev1dent qu'd cause de 1' optlon, on se doit de

.'reconnaitre qu'il s'agit blen_la d'un drort qul.gst exercé par le



- automatigue, ol l'effet se réallse d&s qu'’ 11 yvoa’ contraventlon du

_indépendammenﬁ de toute manifestation de leontéHde.sa;pargé}

suivant laguelle un créancier nrofltant d une clause de dation

créancier en vue de devenir propri&taire irrévocable d'un immeu-

ble. Mais lorsqu'il's‘agit d'une clause de dation en paiement

.

déblteur, Deut-on soutenir qu' 11 s aglt toujours d'un. dromt qui

est exercé par le créancmer en vue de devenir proprlétalre 1rré—'

— :;,_
vocable d*un lmmeuble? Ne pourralt on, pas plutot Drétendre que

le créancier n'exerce plus alors. aucun drdit de devenir proprié- SR

A . Lo, -

taire d'un immeuble mais'qu'ii”le devient bien plutdt et ce

. .
N o - , v,
. -

.Encorerici iz réponse a cette questiOn semble dénendre

'fdu sens que l on accordera 4 certains termes de 1 artlcle 1040a O

v

-

G.c. et plus precmsément e cette partle de phrase par laquelle .

il est decrete au'"un créancmer ne Deut e\ercer le drelt de

devenlr proprletalre ltrevocable d'un immeuble“. -~

*

Ainsi.rédigé’l'article peut laisser croire gue la for-

“

malité d'un avis de 501xante jours n'est lmposee qu a un créancier

'possedant le controle de 1l exerc1ce du dr01t de devenlr proprié--

taire 1rrevocable. Il s aglt 13 d'une lnterprétatlon pOSSlble,

en paiement automatique ne. pourrait donc étre considéré, au cas

de r&alisation de son droit, comme ayvant exercé un droit de devenir‘

propriétaire irrévocable d'un immeuble.’

Mais'il est aussi Dossible'd‘accorder é'ces termes, un

ta

peu comme nous I1'avions falt Drecedemment, Dlutot le sens de

-

réallsatlon a4 un dro;t de Dronrlete.. AlnSl entendu 1'article 1040a

C.c. ne sous- entendrait donc plus le dro;t de devenlr proprlétalre
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errévécable d un lmmeuble, comme, étant l exercice &' un recours Daf

©le créanc1er.“ Cette dlspOSltlon VLendralt plutot retarder 1 effet

'de tels drozte, peu 1mporte la fagon dont auralt été prévue leur '7.;‘,1
réallsatlon, jusqu" ee qu ament &té accomplles les formalltés

. prévues pagﬂle;loi;;- - |

| Iijnoﬁs.appegait gﬁe cet;e secondeiﬁheerie eerait*eeile3 e e
Qui'sfezeoraeraif 1é mieux avecfi'inteﬁtion‘du iég;sleﬁeu;.‘ on

[
-

" ‘peut d'ailleurs citer en ce sens 1'arrét In re Quellette:- Therrien

K

o Boivinl(120) ol bien-que le-reéeurs‘concerné‘en'fut‘un éﬁ 1,a_

_résolutmon d un contrat de vente, la meme questlon d lnternretatlon

t,

'de 1t artlcle lD40a C c. s étalt soulevée, pulsqu 11 avalt eté juge 'j
gu'une - prlse d effet automathue de la clause résolutomre avalt S <
'-ete etlpulee-per les partles au ;as~delfallllte, llquldetlon‘ougu f? -
.coneordaﬁ;- o e.j._"  1 '"e-.e o N | . e

" Although the language used in article
1040a to the effect that the treditor 3
cannot- exercise the right:"to become” e
the absolute owner of an immoveable,"

-1s not entirely apt to cover the case . .
where a default under the deed operates ' R
automatically and #ipso facto as a ) C '
fulfillment of the condition without -

. the need of any.indication of intention -
or will by the creditor, nonetheless
the articles are reasonably clear in
meaning and intent. .

In the view of the court, the effect
of articles 1040z and 1040b C.c. is

to subject the rights of the creditor
to a suspensive condition for a ‘period
of at least sixty days from the

giving of the required notice, and

V]

120. 1967 C.s. 68.



ST . “-until-the -creditor has:after: R = o
R : '+ .that delay. secured either a© = - = . EE
judgment declaring him absolute T B

w T e ‘owner, or a dead signed volun=_ ‘. SN C

- S tarily by. the ‘holder of" the : b et
lmmoveable in hlS favour 6121) 5 > K -

Sl l%on admet une telle solutlon, quelles en seralent

. . *,
- B ™ - o

alors les‘conséquences quant a la prlse at ef et'd'une clause.dg..-

LT .

datlon en palement automat1que° Malgré ce qu' en dlt le juge

‘lqutchell dans l arret In re Ouellette prec;té _nous serions’ blutot

.

ar av;s que celles-ciseraient, fort semblables a celles prevalant

L4
<

sous une clause de datlon en palement facultatlve. o -

[

;‘ " Ainsi, pulsqu dn avis de. so;xante jours seralt reculs,
.Hdevenlr_proprlétalre de l i miey e avant que le dslai prevu par la
loi ne se’ 501t écoulg. L'effet la clause serait donc necessal-_

rement retardeﬂjusqu o1 ehplratlon des soixante jours suivant la..

sigﬁifiéation et“l?enregrstrement de‘l avis. Deés 1° explratlon de”

cette Derlode cependant, rlen ne s' opposeralt plus alors 3 ce que

i-

l& creancler pulsse dés cet 1nstant réclamer un dr01t de proprlete

.~ révocable sur 1' 1mméub1e. En effet la seule conaltlon a' exerc1ce-

de la clause =1 etant zeallsée par sulte au” defaut du deblteur, 1L

¢
Y

faudralt donc reconnaitre 1! exlstence d'un dr01t de proprlete ‘en
faveur du creancxer. Drozt de proprlete révocable cependant
raison &e ce éue l'artxcle lO4Gb.C&c. laisserait tougours le‘dr01t

v

aux lnteresses de remedler aux defauts reprochés ]usqu .ce* qu un

-4
y

: ll ne sauralt étre quest;on de pretendre que le créancier pourralt :



adcte ou un jugement confirmatif des droits du cd§ancier ait &t&

[

- obtenu.

.L'éfﬁet-des articles 10402 et suivantS‘au_Codé é@vil-
‘aurait dofic &t 'imposer 3 la clause de datian en paiement auto-
matigque wne formali qﬁi jusque 13 lui avait &t& inconnue, soit
celle d'une mise en deméure, gp-?lus d‘aéébréir ce droit d'une
condition ré&solutoire sous la forme d'unelféculté-léiséée éftoutl‘.
" intéresss de remddier aui‘défauts fgprochés jusqu'a ce que les

droits du créancier soient confirmés.

éOulignons enfin‘que‘méme si l'on refusait de éénsidérgf

;‘exercidé'd‘une clause de dation en paiement-automatique-comﬁe
‘cdnstituaht l'exeréiée d'un.droit par un créancier de devéni;'
: ?ropriétairé'irrévocable d{un immeuble, unéltelle clause se verféit
tout_de.méme fort probablement-assujettie‘aux articles 1040a et
suivants du dee civil enAraison de 1'autre éréit‘aﬁssi couvert
:_par l;aftiélé 1040a C.c. sodt celui‘ﬁé disposer d'un immeuble.
Regterait alors 3 déterminer ce éu'il'faudfait entendre par "dis-
“pOSér d'un immeuble“.aux fins dérdécia;r, d'une part, du.mbment

ol serait requis’1'avis de soixante jours et, d'autre paft, de
"éirconscrire le délai durant lequel tout intéressé aurait le droit

de remédier aux d&fauts reprochés. -

-,

Un tel raisonnement nous apparaltrait toutefois, compte

tenu de toutes les circonstances, beaucoup moins valable gue celui

pour lequel nous avons préféré opter.
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‘Section II - . Lorsque le droit conféré ,est tout autre droit réel

Y
Sl la clause de dation en palement transféralt un démem-
brement da droit de proprlété Dlutot gqu'un droit de proprlete

corme tel,. l avis de SOlKante jours seralt 11 alors requ:.s‘J A

-

.notre av;s la réponse découle des termes mémes: utlllsés a 1l article
1040a C c. En effet le léglslateur ‘indique bien 3 cet artlcle

“que les seuls recours v1sés sont ceux que le creanc1er exerce en

vue  de devenlr proprletalre irrévocable d'un 1mmeuble.

Donc, si un déteﬁteur‘d‘un usufruit immobilier hypothé-

guait ses droits-et consentait une clause 'de dation en paiement &

son créancier,-il nous-apparéitrait alors que .ce dérnier en vue

d'exercer sa- clause de,datlon en palement n' auralt pas & se con-

‘former aux artlcles 1040a et sulvants du Code civil. En effet,

“dans une‘telle hypothése le creanc1er exercera;t alors non pas le

droit de devenir propriétaire irrévocable d'un immeuble, mais bien

uniquemeﬁt celui d(en‘devenir usufruitier.

Il‘en's§£$iﬁfégélemént.de méme allfégard des_autres
démembrements du aréit de-éroﬁfiété a‘l‘éxception toutefois de .
i'émphytéose. Dans uﬁ'tei.éas,_il faudfait.alors conclure gu'un
créanciler ﬁypéthécai:e dfun preneur emthtéotique, se.vefrait .
plutét,-pour sa‘part,,soumis, pour- 1'accomplissement d'une clause
de daﬁion eﬁ'paiemént,'a la formalité d;up avis de s&ixante jours.

La raison, ainsi que 1'a déj2 mentionpée le juge A. Mayrand; se
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retrodﬁeiaﬁtra l‘aftiélé-SGB.du‘Codé civii' lequel a pour effet
a accorder a un emphvtédte tous lﬁs dro;ts attachés ala quallté
..d-un'proprlétalre (122). Par. le jeu ar une clause de dation- en
Jipaiement, le créanc;er exerceralt donc le droat de devenlr pro—
' priétaire d un lmmeuble et conséquence l effet d'une telle

clause se réaliserait de la peme faqon que pour un- verltable dr01t

de proprlété

Section III - Lorscue le dro;t cgnfere ne constltue qu'une
' simple obllgatlon personnelle

i1 s'agirait alofé‘vfaiéemblablémeﬁt d'une.promesse par
le deblteur de transférer a son creéancier la proorlete d'un o
1mmeuble. I1 va sans . dlre gu'une telle stlpulatlon proculralt
. alors necessalrement des effets forts dlfferents de ceux d une
clause de datlon eg palement usuelie car 1! avénement de la clause

ne s accompagneralt alors a! aucun transfert de droits reels sur

-

122. . A. MAYRAND, De 1'8quité dans certains contrats, nouvelle
section du Code clvil dans Lois nouvelles, Montréal, Presses.
‘de l'Université& de Montréal, 1966, 51, p. 59. Contra: W.G.
MORRIS, loe. cit., n. 118, p. 72. Voir aussi 2 ce sujet lHE“
arréts Caisse de dépdt et de placement du Québec c¢. Armor
Ascenseur Quebec Limited, 1975 C.&. 202 ot Mont Royal Con-
crete Floor Ltd c. Beauharnois Holding;;imited, 1975 C.S.
146, ou.1'on constate. par les faits rapportés gu’'un avis
de soixante jours avait &té& donné anterleurement a la
resmllatlon ar un ball emphvteothue
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.

1'immeuble. Est-ce qu'une telle clause s'avdrerait toﬁt’de néme

soumise aux articles 1040a et suivants‘dﬁ Code c¢ivil? .

Il s’ aglt, en- falt d'analyser la nature de 1 obllgatlon

-

contractee. Quels sont les droits conférés au créancxer Dar une -

promesse de transférer la proprié&té d‘uh immeuble? Il ne fait
. . .

aucun doute qu'ad défaut de conférer un droi£.de propfiété immédiat,
cette ;on&ention permet quand ﬁéme au créancier'd'éntreprendre, si-
le débitéur refuse de respecter son obligation, aes démarches
légales en vue de se faire accorder le dromt de’ proprléte recher-

' che. L'exercice de la clause de datxon en paiement, & défaut de
~rendre le creanc1er proprletalre, permgttralt donc a;cé*dernief

ﬁe le devenir &ventuellement. Or, que dit l'article 1040a C.c.
sinon qu'en vertu d'un contrat consenti pcur la'garaﬂtie d'une
obllgatlon (ce’ qul ne fait fci 1' objet d'aucun doute) un créancier
ne peut exercer le droit de devenir proprletalre lrrevocable d'un
1mmeuble qu'aprés avolir donné et enreglstre un avis de soixante
jours. N'est-ce pas 13 le droit qu'exerce le créancier en vertu
de sa clause de dation en paiement? En exergant cette Elause le
créancler n;obtiqnt-il pas, par -la promesse qui est ainsi réalisée,

le droit de devenir propriétaire irrévocable d'un immeuble?

-~

Nous le croyons, et c'est aussi la conclusion & lagquelle

en est arrivé le juge Auclair dans l'arrét In re Jacob: Remy c.

Rainville (123), aprés gque ce dernier efit conéidéré; 3 tort ou &

raison, que la clause ne conférait qu'une promesse de céder la

propriété:

123. (1970) 13 C.B.R. 265 (C.s.)



Pour que les.enfants du r&clamant

. puissent devenir propri&taires de

- 1'immeuble hypothé&gqué&, deux condi-
tions devaient se réaliser: d'abord
11 fallait que le débiteur soit en
défaut et énsuite, les cr&anciers
hypoth&caires devaient lui faire
parvenir "l'avis prévu ou exigé par : .
la loi", c'est-3-dire 1'avis de x
60 jours pré&vu par l'article
1040a-du Code civil. (124)

-

- T e

Le‘juge:Auclair,devaitrcepenaant ajouﬁer: - )

Ces deux conditions se sont rdalisSes
et l'on peut dire gue c'est alors
seulement que les enfants du récla-
mant sont devenus propri&taires de |
1'immeuble du dé&biteur. (125)

I1 commettait alors l'erreur de confondre les effets
d'une promesse de transférer la propriété aveciéeux d{une'bbli-
gation avant éffectivément pour objet de trahéfé:er la propriéts.

. o » : . s 3 . -
Suivant: l'analyse gu'il avait faite de. la clause de dation en
palement, la réalisation de celle-ci aurait dd avoir_pbur effet de
ne faire .naitre qu'un droit personne}.en-faveur des enfants et non

pas de leur conférer immédiatement la gualité de propriétaire de

l'immeﬁble;.

En définitive, il :faudrait donc considérer gu'une clause
gul ne stipulerait qu'une promesse de transférer la propriété de
1'immeuble serait quand m&me assujettie 3 l'application des articles’

1040a et suivants du Code civil. ©Une telle clause ne pourrait donc

124. 1Id., p. 269.

125. 1Ibid.



‘et que celle- c1 ne soxt e\ercée qu apres l'écoulement du délai

ﬂ3de SOannte jours accordé au déblteur.' Dans tous les cas

"Code c1v11.

.. R —.'Lll - R

e

se réallser, au plus tot, qu'au moment- de l'explratlon du délal

N
- .

‘.‘prévu par la loi et l effet pourralt meme etre retardé jusqu au’

moment de l‘optlon, advenant qu”une telle Condltlon‘SOLt exlgée“

A

1! obllgatlon personnelle ainsi créee se verralt de plus. assortle

Qd'une condltlon résolutomre,u 01t le dromt pour tout’ lntéressé

-

'de remédler aux défauts jusqu .ce. que 501t obtenu, non pas un

. acte ou. jugement conflrmant seulement la na;ssance de l obllga—

tlon jusque 182 suspendue, mais bien un acte ou jugement accordant

- au créancmer le dromt de proprléte recherche en vertu de la

-

. -

‘;ltpromesse gui s est réalisée. C'est du m01ns 1t lnterprétatlon_

\Iqul nous semble découler de la lecture de l article lO40b du :

Tel seralt donc l lmpact prodult par les artlcles 1040a

jet sulvants du Code c&v11 sur ;es condltlons at e\erc1ce et plus

partlcullerement sur - la prlse d'effet des dlfferentes formes de

clause de datlon en palement. Nous pouvons malntenant analyser

quelles sont les consequences lmmedlates entrainees par. les dlf—

ferentes solutlons que nous venons tout juste ar exposer.

~

-~



-CHAPGTRE . III: -~ -~CONSEQUENCES 'DES  SOLUTIONS PROPOSEES:

_conferes par la. clause de datlon en palement, nous devions pour “-. .

. .. ~ - - . L X o . - B . .\
X . L. TN . . A T - =
. . o ] W ‘- LTl Ve s e . . . - . X . -

Ce que~nous désarons e\amlner ici ce ne sont pas les ST

effets déflnlt;fs d une clause de datlon en palement. -Ce qul \f:2 f R

.-

‘nous lntéresse cé sorit plutot les consequences oul découlent de

~ ~ -

3

Ila reconnalssance d'un effet conventlonnel plutot que jud;cmalre - )

.

d'une clause de. datlon.en palement. Autrement dit l 1mpact queﬂ

peut av01r plus partlcullérement le falt de satuer la prLse .

[ -

N -

d‘effet d une. clause de dathn-eu palement au moment oﬁ les dlf—-:l

.

'ferentes condltlons d e\erCLCe de cette clause se- sont reallsées}{,-'

plutot cu au moment de l obtentlon d'un jugement ou un acteﬁf

e
~‘n |“

volontalrement consentl Dar le détenteur de l 1mmeuble. ‘Ces.~i'€ B
-dlfferentes consequences varlant suLvant la nature des‘droxts-:'n'f.

Vo

-~ '\-_

proceder'a urie telle;etude-dlstlnguer“selon que le droit trans-

porté au créancier consistera soit:en un droit- personnel soit

‘en un droit réel. . ' : ,“':F‘fﬁ et

Section I - Lorsque.le droit conféré est.un &roi o ' o nel’

. R . <
. -

Il faut d abord noter -que les consecuences gu1 oeuvent

nous 1ntéresser s0us ce chao:.tre sont toutes rel:.ées au transfert

. e e w e

" . . . } . . - .
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-

ar un dr01t réel en faveur du créanc;er. Ce n est en effet que

par 1 obtentxon d un. tel dro;t que le. creancler peut réclamer cer-

-
~

talns couvo;rs sur l 1mmeuble. ,2'- -j‘
- : Or pulsqu fei 1 ewerc;ce ‘de la clause n'aura_ pour effet'
que de transférer un. dromt personnel au créancmer, il lmportera
alors assez peu que l on oote pour un effet jud1c1a1re ou conven—
tionnel de ‘la clause ‘de datlon en palement. Il en ira cependant

‘différemment si le dro;t,con51ste plutst en un droit réel.

-

. . -

L Section'fl - . Lorsque le droit couféré‘esc un droit réel

A e ‘BiehAcuetles conditions-dfexercice d'une‘clause de
_'datlon en calement transferant un, droit de prcbrlete aif ferent de

"-celles d"une clause de datlon en Dalement transportant seulement

“un demembrement du dr01t de Dron ieté, ll lmporte_assez peu au

nlveau ‘de 1! etude qul ‘nous lnteresse malntenant de dlfferenc1er

ces aeux tvpes de clause de datlon en Dalement, car, ‘les deux

comportant le transfert d'un droit réel, les effets seront, a
toutes finS'praciaues, identiques. Aussi allons-nous considérer

seulement Tes effets engendres par un transfert du droit'de-cro7

. Drleté, sachant gue les remargues’ gue nous, ferons a cet egard
s! acpllqueront auSSl, normalement sous réserve dufdroit de remédier

aut défauts qu n exlstera qu a 1’ egard du transfert d' up'drOLt de

v

procriété' & tous les cas oﬁ il n'y. aura qgue transmission d'un

»

demembrement du dromt de proprléte.

‘\‘
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"L3 ol 11 nous apparait cependant préférable de falre

" une dlstlnctlon clest entre les conséquences qui n auront pour
effet que d'lmpllquer les parties concernées et celles qul auront

”également pour effet d' affecter les tlers.

~

‘Paragrdaphe I - Conséquences & l'égard des parties.'

~

La reconnalssance de la prlse d'effet conventlonnel
d'une clause de datlon en palement n est pas sans soulever certalns
_propiémes intéressants.-‘Quelle est en effet dds cet instant 1a -
-posiﬁion des partiés quantkadi frﬁits q@gﬂproduira 1'inmeuble?
'Quant aux rlscues de detérloratlon ou méme de destructlon de
l'immeuble pOuvant-survenlr par cas fortu1t? Quant aux actes d ag=
mlnlstratlon Gul .seront subsequémment ooses’ Quant au dro;t a la
possessmon de l'lmmeuble° Quant aux amglloratlons qul pourront

¥ dtre apportees et guant aux eventuels changements de recours du

.creanc1er? o ' T - .

»

Autant de auestlons qul méritent de retenlr notre atten-

-tlon et auxquelles nous allons malntenant tenter de reoonare.

-A.  Quant aux fruits, aux risqgues dé détérioration de -
1'immeuble par cas fortuit &+t aux actes d'administration

En admettant la prlse d'effet conventlonnel d'une clause

de datlon en palement on reconnait du. méme couo la formatlon d'un
dr01t de . Dronrlete en faveur du creanCLer dés le moment ol se
reallsent les dlfferentes COndlthnS d'exerc;ce d'une clause de
datlon en palement.: Il ya donc lleu d appliguer, dés cet lnstant,

tous les effets p:dpres 2 la transmission d'un droit de propr;eté.

PP
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En_ conséquence, ll‘nous faut alors conclﬁre que deés.
"1a réallsatlon de la clause de datlon en palement, le créanc1er-
7.dev1endra,‘a la condltlon qu’ ll soit’ conflrmé dans ses dromts,
la’ seule,ﬁgrsonne juStlflée 4

recuellllr-tous'leshfpults subss-
quemment prodults par A 1mmeuble (126) "Mais il‘iui-faudra'
ﬁégalement,,en contreoartle, suaporter, ‘dés lors, toutes les, {
:charges qu’impose a son bénéflClalre la proprlét; 4’ un 1mmeuble, 
'-tels le palement des tawes,'aes frals a* entret;en,~etc (121)
lC‘est peut—etre -g! allleurs ce qul e\pllque au en prathue on
verra assez peu souvent 4! ajustements E cet egard pulsque les
revenus et la joulssance ce l lmmeuble auront ncnmalement pour
effet de se compenser avec les dépenses. 'Il pourra néanmoins
arriver, en certalns c%é, cue la dlfférence s avere suFflsamment

lnnortante pour que 1* lntroductlon d'une-réclamation & cet efFet

soxt 1uSt1fleE-~

~ Devenant propriétaire, le créancier aura é&galement —~3
l'obligation de supporter les risques de détérioration ou méme de
destruction de 1'immeuble pouvant survenir par cas fortuit (128).

Il sera donc bien avisd de voir 3 d8tenir une police d'assurance '

valable contre 1'immeuble dés l'avénement de son recours.

126. Contra: Sirois-Létourneau ¢. Robitaille, 1979 C.P. 466 ol
le juge a considéré que la clause de datlon en palement ne
prenait effet Gue judlClalrement.~ :

127 En'ce'sens voir l'arrét In re‘Jacob: Remy c. Rainville,
: (1970) 13 C.B.R. 265 (C.5.); la fagon cependant dont le juge
en arrlve é une telle conc1u51on s'avére. olutot discutable.

128, & ce sujet_voir Renauld C. Bourdages, 19721R;P. l?l_(C.S;)

e



Naturellement si des détérloratlons devalent survenlr par la

'-faute du débiteur, celul c1 en demeureralt alors re5ponsable

su;vant les.prlnc1pes généraux.)

Quant'aux actes d'administration, dans l‘hvpothése ol
1ls auralent &té posés par le déblteur, c est—aﬁdlre par une
personne qui n étalt plus que proprletalre sous: condltlon ‘sus- .

-

penszve; 11 faudralt alors les tenlr plutdt pour nuls. On ne
Feconnait, en effet comme valldes."pendente condltlone" que les
acﬁés posés par un proprletalre sous condltlon resolutoxre.
;Puiséue tel n'est_pas‘le cas du‘débiteur,';e créanciér pourrai£
donc, aprés confirmaﬁion de ses droits, les ienier. Cepenéénth
il‘pouﬁrait.aussi;'buisqu;il'ne‘é'agirait ié vraisémbiablémeﬁ%_‘

que d'actes affectds d‘une_nullité‘reiative} les‘ratifief soit

expressément soit tacitement.

. Qu! advmendralt ll kpar allleurs, dans l'hfpotﬁéée oﬁ 
le cromt de remedler aux défauts seralt etercé- Il ne fait‘
‘aucun doute que les actes &' aamlnlstratlon DOSES par ie débiteur -
‘}edeviendréient alors valables. Pour ce qui est, d'autre part,
de la destruction ou de l'endommagement de 1'immeuble survenulpar
cas forﬁuii, clest naturellemen£ le débiteur qui.aurait a en
supporter les COnSéqﬁenqu: Ce dernier aurait donc ?ntérét -
conserver 1'immeuble assuré,_tdut au moins jusqu'au.moment ou 1l
abandonnerait 1'idée a'éxércer la facultéd qui lui est accordée”
par la loi. En ce gui qoncerné les fruits cependant,'que faudiait—‘

i1 ddcider?
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Sl une telle questlon poﬁrralt afi‘emdroit‘des effets
.déflnltlfs d une clause de datlon .en palement, soulever certalnes—
difficultés par rapport aux frults perqus par le déblteur entre 
la date du contrat et celle de 1 exercxce d une clause de datlon‘
en-palement ll n' en va pas de meme dans le cas qul nous préoccupe.”
Meme si ‘le créenCLer s' est retrouvé proprlétalre sous’ condltlon
__résolut01re de 1! lmmeuble pendant un certaln temps,'ll ne semble
felre‘aucun doute‘que ce dernlerpme pourralt réc;amer les fIUltS: 
,fecpeillis;emtfeil'instant‘eﬁ sa clause de deﬁieﬁ en’ paiement fut.
;exereée"et celﬁi.oﬁ S‘esfsréaliSée'lapeomditien réeolutoife prevue'
;par la loi. En effet, pulsque la condltlon resolut01re n'a pu |
-jouer qu én raison du falt qu’ 11 a eté remedlé a toutes les omle—
‘51ons et contraventlons-du deblteur, rien ne Dourralt donc justlfler
_que le créancier pulsse s’ approprler les frults prodults par 1' lm—

' meuble._ Ceum~c1 reVLendralent donc au detenteur de 1’ lmmeuble,' .
etant en;endu gue si’1lé cféeneiemue &é.p;e;édef é eeftaimes dépenses"
‘que le détenteu:leurait eu de foutes feqons a'effectuer,'il aura

droit d'en &tre remboursé. -

B. Quant au droit 3 la possession de 1'immeuble

b

v
s

Puisque le créancier acqmieri'la prqpriété de l'immeuble,
ne devreit—on pas ét:e logiquement po;té a‘croi;e qu'il.devrait
aussi s'en feir acco;der la:possession? Assurément, si ce n'était
du fait gqu'au moment of est exercée la clause de dation en paiement,
les droits du créancier restent toujoprs a étre'confirmés.i Or
~ dans de tels.ces.rien dans nos gedee civil op de procédure civile

ne semble accorder aux tribunaux la possibilité: 8'octrover la



E posse531on de 1 lmmeuble au créanCLer. -Etant'donnélqu'il'ne peut‘

etre questlon‘que celu1—c1 ‘s’ arroge unllatéralement un - tel drolt

' ll faudralt donc. conclure, a. momns que le déblteur ne s'en dépar--

tlsse volontalrement, que la possesszon de l'lmmeuble ‘aurait & -

“demeurer entre les mains de ce dernler jusqu a1 obtentlon d un

acte ou” jugement reconnalssant la Valldlté du recours ‘exercs par

le. créancmer. Est—ce dlre que ce dernler n auralt alors aucun

moyen a,falre valoir en vue d'assurer la.conservatlon du bien

- dont 1l est en voie de se fajre déclarer propriétaire? Pas néces-—

sairement, la loi par 1la procedure de nomination d&'un sequestre

judlClalre prévoit, en:effet,-une fagon pour le creanc1er d'assurer .

* N ¥

la protectlon du blen concernéa (129) Blen gu'on reléve certalns

arréts ol une telle ordonnance ftut renduev les tribunaux. se montre-

ront cependant assez réticents, 3 mplns de circonstances spéciales, -

3 accueillir une telle demande (130).

C..- Quant aux améliorations

Le débiteur ayant &té avisé des omissions ou contraven-

3

tions donnant ouverture 3 l'exercice des recours du créancier et

“les droits de ce dernierlayant &té, dans l'hypothése qui nous

intéresse, confirmés par la suite, on voit difficilement alors

-

129.

130.

Art. 1823 C.c. et 9742 et suivants C.p.c..

Voir Lessard c¢. Ulliac, 1965 B.R. 325; Tupper c. G.-Albert
Gauthier Lt&e, 1965 B.R. 410. Voir aussl R. COMTOIS, Prét e
hvpothécaire-contenu de l'avis de 60 jours—art. 1040a C.c.,
(1966-67)_69 R. du N. 495, p. 497 et L. SARNA, Aspects of

the law of juéicial sequestration in Quebec, 1977

McGill L.J. 508.
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jcommént le débitéur ne‘ﬁevrait pas nofmaléﬁént étre.consi&éré-::

.

tout au plus comme un’ possesseur de’ mauvalse f01, par rapport

K

aux amélloratlons qu! ‘il auralt pu apporter é l 1mmeuble aprés

~ - - 5

la réallsatlon de la clause de datlon en palement.,,Le§ p:esf.
crlptlons de l artlcle 417 C ‘T concernant le'possesseur'de~*

mauvalse fol devralent donc tout Smelement s appllquer 131).*
. F N ™ . ) °

"D.  Quant 3 un éventuelﬁchangemént de reqours dq-créancier‘
. . - RS o )

Avant”d'examinerﬁla possibilité‘pduf’ﬁn créancier dee”

‘pouvoir proceder é un eventuel changement de recours anrés

l eaerc1ce d‘une clause de datlon en pa;ement, on peut d'abord

‘commencer par s'interroger sur 1a situation'inverse, sqmt'celle
. RN N T - ) - -

d'un recours en paiement suivi de l'exercice d'une clause de

dation en paieﬁent (132).

1. Recours en exécution suivi d'un recours en
dation en palement =~ -

Si, par hypothése, il vy a défaut par le débiteur d'effec~
tuer un versement et gque le créahcier intente une.poursuite eﬁ'
remboursement, serait-il pqrmis alors 3 ce dernier de modifier
subs&équemment son tecours pour opter plutdt en faveur de 1l'exer-

cice de sa clause de dation en paiement?

131. A moins que la.clause ne précise cependant, comme c'est sou-
vent le cas, gue toutes les améliorations ‘demeurercnt la
propri&t& du cré&ancler sans qu'il vy ait lieu & quelgu'’ indem-

' nité que ce soit. Dans de tels cas l'application de l'arti-
cle 417 C.c. serait alors Ecartée pvar la volonte des parties.

132. Sltuatlon qui.ne pourrait naturellement se réaliser que s' ll
s aglt d'une clause de dation en paiement facultative.



L.."-f Uh:tel-probiéme s*eét'déja soﬁlévé éh‘matiére de ré&so-

¥

lutlon de la vente et le léglslateur l‘a ainsi réglé: °

 Art. 1542 - La demande du prix _
par une action ou autre procédé . ..
.-judiciaire ne prive pas le ven-
deur de son droit d'obtenir la
résolution ‘de la vente faute
de palement.

 'Il-nous.semble que la mémé solution devrait &tre adoptée & l'en-

'“-dro;t d‘une clause ae dation en palement (133). Le créancier

auralt donc droxt méme aprés avoir 1ntente une poursulte en rem-

boursement,.de se prévaloir de sa clause de dation en paiement

en autant Qu'ix se conforme, naturellement, aux différentes con-

- ditions en régissant l'exercice.

P

Suivantfﬂignault (134); ‘un tel changement de recours

‘pourrait méme &tre exercé anrés qu?un jugement eut €t& obtenu

’ \sur une actlon ‘en recouvrement de la somme due car le défaut du

deblteur de satlsfalre au ]ugemant ne feralt alors qu!accentuer

sa faute. (135) S

11 faudrait toutefois admettre, pour gque ce changement

de recours 501t equltable, gque le creanc1er, s ll a Dergu certalnes

13

‘sommes en vertu de sa poursulte, ait 1° obllgatlon'de tenir compte

- 133. Voi? en ce sens'Croteau'c.'Roy, 1969 B.R. 907.
134 P.-B. MIGNAULT, op..cit., n. 16, p. 135.-

 135. fﬁans l'afré£ Crofeau c. Rov,” 1969 B.R. 907, le demandeur

favéit'd‘ailleurs obtenu.un tel jugement mais. il.s'en &tait
. désisté avant d'exercer son recours en dation en paiement.
© La Cour d'appel avait, dans de telles circonstances, reconnu
o la Valldlté de ce. changement de recours.
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des sommes a1n51 regues. Ainsi, si celles-ci s'hvéraient‘étre'."

N plus élevées que le montant du versement en défaut, tout recours

du créanc1er soumls aux artlcles 1040a et sulvants du Code c1v11
devralt alors etre rejeté&. Refuser une telle solutlon auralt. en
effet, ‘pour conséquence dfimposer au déblteur plus que 1! obllga—.
ticn de‘remédler aux*défauts tel que prescrit par.la.lo;.
- a ) . . o . =

Le créancier.aurait-il,‘par'ailleursj.i‘¢bligation de
se désister~de son action avant d'exe:cer-sbn_?écéurshen dation
én:paiement? |

Il faut dfab¢fd-£§marquef que dans bon nombre de éas
ceﬁte'question n'auréitfméme bas 3 8tre prise en considération.

En effet, sachant gu'un avis de soixante jours, tout comme une

mise en demeure, n'est considéré gue comme un acte préliminaire

& l'exercice d'une clause de dation en paiement qui n'a pas pour

effet de lier le créancier (136}, le changement.de recours ne

pourralt donc se manlfester gue par une optlon du créancier en

- faveur de l'exercice de‘la clause de dation en paiement. Or

puisque généralement c'est par l'exercice.de l1l'option dque se
réalise la clause de dation en paiement et gue cette clause a
pour effet, d8s son av@nement, d'éteindre les obligations origi-

nalement contractées, toute action qui pourrait avoir &té

136. Voir Lakeshore Development Corporation ¢. Pesant, 1968 C.S.
613; St-Louis ¢. Thibault, 1970 C.A. 527; Niagara Mortgage

and Loan Company Limited ¢. Cloutier, 1971 €.S. 202; Gravel

Photograveur inc. c. zicat, 1976 C.S. 1143 ainsi que
W.G. MORRIS, loc. cit., n. 118, p. 73.

Y
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A_intentéel aﬁparavant deviendrait'donc-du'méme qdup sans objeﬁ,'Sans

que les deux recours n'alent jamis -coexistés.:

‘12 ob, par contre, la.quesfidn pourrait Se poser, c'est
lorsque le créancier auféitﬁéxercé son option avant ou pendant le
daslai de soixante -jours prévu par les_érticles 1040a et suivants

du Code civil. Dans un-tel cas, l'intention du crdancier d'exer-

. cer la clause de dation en pégemént‘ayant &t& signifiée mais 1la

clause elle-mEme.ne s!étant pas encore r$alisSe, il pourrait alors

-

v avoir coexistence des deux recours jusqu'dA ce gue le d&lai de

. soixante jours -se soit dcoulé. - Or, pourrait se soulever durant

cette période la possibilitd que le créancier veuille par. une révo-

cation de son. option revenir a la poursuite des procédures origina-

"lemeﬂt_commencées.' Leidébiteﬁr pour;ait'donc avéir,intérét A exiger

que le chaﬂgement de reécours soit éubordonné a‘un abandon par le
créancier de toute autre poursuite gqu'il pourrait avoir intentée.
En coﬁséquencé, les~tribdnau; éevraient, 2 notre avis, acguiescer
a‘une telle demande si belie-éi'devait un jour &tre présentée par
un débiteur en de-semblables'ciQCOnstances,‘a meins gue l'on ne
éréfére ?lut&t, par analogié{ s'eﬁ'remettre-alofs a une.application

large des principes déja &mis en matidre de résolution 2 lrarticle

" 1541 du Code civil. (137)

Une autre situation gui pourrait aussi se rencontrer dans

le domaine des changements de recours serait celle ol un cré&ancier

137. Bonneville c¢. Lafontaine, (1928) 34 R. de J. 38 (C.S.) et
Hand ¢. Weiman, (1929) 35 R. de J. 63 (C.5.). .
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entendrait exercer d'une part un recours en paiément et d'autre

part une clause de dation en paiement non pas én regardfd'uﬁ‘mémg'
défaut mais bien plutdt de deux défauts successifs. -Pogrfait-on,-
dans un tel cas, admettre gue les.deux reéours puigsent &tre exercés

en méme temps? C'est a cette questlon que fut confronte le juge

Fauteu\ dans l'arrét CO:E c. Sternlleb:

Les .intimé&s prirent alors une action sur
cheque et obtinrent jugement contre le
débiteur pour $51. C'est la prétention
de C6t& qu'en &lisant alors de se faire
payver en argent plutdt gue, comme.ils en
avaient le droit, par le transfert de la
propriété, les intimés ont -fait un choix
irrévocable et forfait la faculté d'exiger -
' . une dation en paiement; nonr seulement pour
- le recouvrement du.versement de mai mais
- 8galement de ceux exigibles par .la suite.
Qu'une telle proposition puisse -&tre fondge - -
relativement a la prestation due en mai,.:
il ne s'ensuit pas gu'elle le soit pour
les prestations mensuelles subséguentes.
Dans le cas de prestations périodiques de
la part du débiteur, il v ‘a autant d'obli-
gations distinctes gu'il v a de périodes’
en déterminant l'é&chéance, et l'occasion
pour lé créancier d'exercer, s'il en-décide,
et la nécessité dans ce cas de choisix son
recours ne s'avirent qu'au moment et & cha-
que fois gue se présente le fait jurldquE"
donnant ouverture aux divers recours prévus
en la convention, soit un dé&faut du deblteur.
Dans 1l'espdce, C6té& avait 2 chague mois =~ . R
1l obllgatlon de faire A &chéance un verse- ’
ment et tout defaut de satisfaire 2 cette
obligation mensuelle donnait aux intimés le
droit d'exercer et choisir alors l'un des
divers recours. Rien en fait ou en droit .
ne justifie de dire gue 1l'é&lection du recours
adopté pour le recouvrement du versement de
mai impliguait, de la part des intimé&s, une .
renonciation au droit de choisir, advenant et
a2 chacun des. défauts subséquents, lfun des
" recours prévus 2 la convention. (138)

138. 1958 $.C.R. 121, pp. 125 et 126.
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I3 faudralt ‘donc admettre la pOSSlblllté pour'un eréanclern
qul a déja 1ntenté une poursuite en’ recouvrement d“un premler ver- o
sement en défaut de pouvoir opter, suite a un second defaut, en~

" -

faveur de l'exercice d'une clause de datlon en palement tout en
poursulvant les procédures deja entreprlses en raison. du premler
défaut. Pour gu'une telle SLtuatlon puisse se rencontrer cependant{'
certalnes condltlons auralent necessalrement a se retrouver._ A1n51

i1 faudralt d abord que ce 501t un cas oﬁ 1 optxon auralt ete e\ercée

avant ou pendant le delal de so;xante jours sinon dlsparaitralt,

T avec l e\erc;ce de- la clause de datlon en’ palement toute pOSSLbl—‘

llte pour. le creanc1er ‘de oouvomr poursulvre le remboursement du

premler versement et ce en. Taison ‘de I effet entlnctlf qul s attachef"

«a la clause de datlon en pa;ement. Il faudralt ensuiteé que d une

partzla poursulté en palement se llmlte au seul montant -du premler

- ~ .

versement en défaut et que d autre Dart l exercxce du recours en ‘

.

datlon en palement ne- se fonde que sur le second defaut.‘ Sujet a

..ces condltlons les deux recours Dourralent donc coexlster et méme

gtre exercés eh m2me temps,_chacun—d'entre eux’ se fondant sur un

-

defaut dlfferent. Le deblteun podrrait ainsi-éousfune telle hvpoé

these, s ll stagit 4 un recours soumis aukx’ artlcles 10403 et sui- -

vants du“Code civil, empecher l exercice de la clause de datlon en

paiement en né_remédlant‘qu au seul defqut qui lui serait, sous ce

recours, reproché. ‘Une telle situation s’ avereralt cependant de’ na-.

ture Dlutot temporalre pu15que des la reallsatlcn de la clause de

datLon en palement dlsparaltralt alors le droit du créancier de

poursulvre-ses brocedures en palement. L exercice de cet;eQ%lause

_entralneralt, en effet, l‘extlnctlon non pas seulement de la partie

.-

dé.l'obligatidn ayant permis l'exercice du recours mais'bien l'ex-

- . ' ' [
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tlnctlon de toute l oblmgatlon orlglnale. T"D;E*.'s':':L"a'-.vem::menlt_‘:de la

'clause, 1 actlon en palement deV1endra1t donc sans objet.;

- . . \ -

chons malntenant quelles seralent les pOSSlbllltéS de -

changement de recours lorsqu il s aglralt plutct de remplacer

l eterc;ce d une clause de datlon en palement par une’ actlon en

“

‘e\ecutlon de 1t obllgatlon orlglnale. . "~ '-;-‘

o « -
N . . +

2. Recours en datzon\en nalement suivi d'un’ ‘Tecours’ N
" en e\écutlon L : . ‘ : .

-

« -

l},' Il nous faudra ici dlstlnguer sulvant que la clause de

datlon en palement etercee sera facultatlve ou automathue.
—_— 7 . . ..J:-

- . v
Iy .
P

;”;Hy torsque 14 clause de. dation, enhpaleﬁent :
' e\ercee est facultatlve : _—
Deux 51tuatlons peuvent eﬁ f&lt, se presenter.e ﬁa pre-"

midre etant qu'un changement de recours 1nterv1enne avant que la',.

clause de datlon en palement n ‘ait orls effet et la seconde dtant.
gu'un tel changement ne Survienne plutﬁt*qﬁ'aprés lfexercicetde‘la -
clause de daﬁion en paiement. Dansfeﬁ5cun”deteee eas quelle serait
ale;; la validité du geste poséfpef le créahéier?i“ -

En fait la'premiere hvpéthésé‘né pose pas, 2 notre avis;
beaucoup de d;ﬁfiepltés. En effet Dulsque la clause n'est alors
qu'en voie de'se‘réaliser sanS'l &tre encore, on ne vomt pas pour-
quoi le créancier, méme s{il a déja signifié son lntentlon“de se
prevalo;r de la clause de datlon en palement ‘ne pourrait pas révo-
guer son ch01x pour Dlutét opter en faveur de 1l executhn du contrat.

Sa seule obllgatlon serait alors. d'aviser le débiteur de sa décision

avant que ne se réalise la clause ge dation en paiement..

3

-

’2,
]



par la loi, 501t conflrmatlon des dr01ts du creancmer. 'huf“

"soudre unllateralement les effets du ch01x gu 11 a exerce, tout
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Qu en seralt-ll cependant 'si le changement de recours

n' lnteryenalt qu aprés la prise 4°' effet de la clause de datlon en

_ palement? La répbnse cette fo;s s avereralt un’ peu plus dlfflClle

v . -

a Héterminer.‘ Dans.unutel.cas, en effet, il faudralt admettre

1, e

que Te. creanCLer étant ~devenu: proorlétalre de 1° lmmeuble dés l ac-

c0mpllssement des condltlons d eter01ce de la clause de datlon en

palement, il'v.aurait donc eu du méme‘coup extlnctlon tout”au mozns-

provmso;re des obllgatlons contractées par 1e déblteur jusqu a ce

que se reallse 501t la résolution &u contrat de la fagon prcvue

. .,_‘(\: ~

' Dans cette ontlcue, la seule facon de replacer Les par~

-,

Jtles dans leur 51tuatlon orlglnale apparaitralt donc ne nouv01r

“consmster qu en une resolut;on retroactlve du contrat forme par '

'-la clause de datlon en oalement. Une partle ne Douvant modlfler

' unllateralement un contrat et encore m01ns le resoudre seul ll'

- - ..‘

Ufaudralt alors crOLre, a momns de retrouver stlpule au contrat un

- .

_ dr01t de resolutlon en faveur du creanc;er cue ce dernler ne sau-

" "

iralt annuler unllateralement les effets 4 une clause de datlon en

Dalement. Or un %él erlt de resolutlon ne se—retrouvant stznule_:‘

-
i "

qu en £aveur du deblteur ou de tout autre lnteresse par- la coss;~
t N -
blllté GUl leur est lalssee de remedler aux defauts reoroches, i1

faudralt donc conclure cue le creanC1er se verralt emDéche de ré— o

au moins dans la’ mesure oﬁ le deblteu oréf eralc gue se combléte

le'recours en_dation en palement, -

A
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AlnSl, le créanc;er pourralt donc; s ll se permettalt
Aaprés l accompllssement des condltlons d'exercxce de la: clause de

r

datzon en paiement. de prendre une actlon en vue de 1°' exécutlon du
contrat orlglnal _se voir débouter de cette uoursulte sur la base
de 1 effet lrrévocable a son endro;t de la clause de datlon—en~:
palement laquelle,.oar son avénement auralt au551t6t entrainé
l e\tlnctlon des obllgatlons orlglnalement contractues..'ﬂn au-l

tant que le déblteur lnvoque la'réallsatlon de la clause de datlon'

en palement; une-telle solutlon, a notre aVlS, ne oourralt falre
r * . Tt A = I TN

o l(objet"d‘aucun“doute.‘ "
Qu en seralt-ll cenendant si 1e dsbiteur acceptait plu-
th le changement de recours du - creancmer’_'Pourraitfon cette fois

en admettre la-valldlte?- Il.faut‘d-abord prendre conscieﬁée que

par. ce changement de ‘recours les partles entendralent normalement

se replacer dans 1a 51tuatlon qui eulstalt avant que ne se reallse
la clause de datlon en palement. Or un tel résultat sans que le ~

débiteur n'ait a remédier aux défauthne-pourfait normalement &tre

- - RS

atteint. En effet, les circonstances dans lesguelles peut s'accom-
~plir la résolution, en l'occurence ici la résolution de la prise
d'effet d'une clause de dation en paiement, sont assez limitées.
A moins de pouv01r s'appuyer sur un motif de résolution, la volonté
des Dartles ne Deut normalement permettre l annulatlon retroactlve
d un contrat ainsi’ gque le soullgne 51 bien les fréres Mazeaud-
« La retroact1v1te de 1a nulllte résulte de

la nature. des choses: Ile contrat, nul ab

initio, n'a pu produire aucun effet puis-

gu'il n'a pas pu se former valablement. : :

Ce n'est que par une fiction gue le légis-

lateur" attrlbue ce caractere a la résoclu-
'tlonj tout se passe comme si le contrat
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synallagmatique inex&cuté par ‘l'une

des parties &tait effacS; normalement,
il ne devrait pas y avoir rétroact1v1té
pulsque le contrat, valablement formé
a valablement exists.

Cette fiction ne doit pas Stre &tendue
hors du domaine gue lui a assigné le lé-
gislateur; ailleurs, la volonté& des par-
ties serait 1mpulssante a-la créex. Tel
n'est pas le but qu elles poursuivent.
"généralement par la résiliation de leur
contrat; elles décident seulement d'ar-
r&ter les prestations en cours: par
exemple, les livraisons de charbon gui-
devraient s'échelonner sur DluSLeurs an-
nées, ou encore un bail.-

Il est possible cependant.que les parties -
désirent davantage: . elles entendent re-
mettre les choses en 1l'état, se. restituer

-leurs prestations ré&ciprogues. MEme dans
ce cas, la résiliation n'opérera .pas ré-
troactivement.  La situation doit, en
effet, s'analyser de la mani®re suivante: ..

" les parties ont décidé par un second con-

trat, inverse du premier, non pas c'effa- .

cer ce premier contrat, ce qui n'est pas - .

.en leur pouvoir, mais de se restituer ce

qu'elles ont valablement regu: par exem-

ple, le vendeur de restituer le prix,

l'acheteur la chose. Deux opérations

successives en sens inverse ont &té com—-

plétement ruallsees.

Les conséguences pratiqhes de cette ana-
lyvse sont tr2s différentes de celles gu'en-
trainerait la rétroactivit&. Notamment,

les tiers, dont les intéré&ts seraient
méconnus par la rétroactivité, se trou-:

vent protégés: si l'acheteur d'un immeu- .
ble a constitué une hypotha&gque sur cet
immeuble, la ré&siliation de la vente,
postérieure a2 la ceonstitution de 1l'hypo-
theégue, sera sans effet sur cette consti-
tution. BAu contraire, la nullité ou la .
résolution de la vente, parce gu'elles -
sont rétrdactives, effacent la vente, et .
font tomber rétroactivement les droits .

réels constitués depuis la vente, puisgue
l'acheteur ntavait aucun droit sur la

chose. Le syst2me du double contrat assure
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donc la sé&curit® des transactions. Il
faut seulement tenir compte, dans ce do-
maine, de l'incidence des r2gles de la
publ;cxté foncizgre. (139).

:w Est-ce 2 dire alors‘qu '3 moins de remédler aux défauts,
.les partles ne pourralent, ‘méme d‘un commun accord revenir 2 la
'SLtuatlonjqul prévalait antér}eprement a l'exercice de la clause
'ég d$£ion en ?aiement? Pas nécegsairement. Il nous semble, en
effet,_qu'yd.autre &lément poqrrait &tre pris ‘en considération,
soit~qﬁ'au ﬁoment ol est exercse la clause de.aation en palement
une confirmétionuﬁolontgire_ou judiciaife reste'toujours.a.étre
B dbpengé.‘;A.défaut d'une felle éonfirmépion, on pourrait donc
¢présumer que'la clause ne s'est jamais réaliség.

Aipsi, face 2 i'ékeéﬁice d'ung clause de-dation en
paiemenﬁ, le aébiteur pourraiﬁ réaéir ée deux fagons. Il pourrait
soit &Tune pai; accépter ée reconnaitre les'droits du:créancier
et, si uﬁ changément‘de‘reéours éurveﬁait par la suite,'contester
cetfé décision‘unilatéréle du EEéancier, sOit‘d'autre part préférer
plutot contester l'exercice de la clause de- dation en palement.
e

LDans cette seconde &ventualité, il se pourrait alors.qu effecti-
vehent le recours s'avdre non fondé. ‘Seul le jugement & &tre
rendu pourrait, de fait, nous le préciser. .Or si daﬁ;'une telle
éventualité{ a un-momeﬁt quelcbnque avant qu'il ne soit confirmé
dans ses droits, le créancier.déci@ait, le débiteur v consentant,

-

de modifier son recogrs,'il faudrait alors, 2 défaut de confirmation

©139. H., L. et J. MAZEAUD, op. cit., n. 2, no 724, p. 715. En ce
sens, bien gu'il s'agisse d'un arré&t rendu par rapport a
un droit de ré&solution, veir aussi Vallée c¢. Tourangeau,
(1922) 33 B.R. 476,
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Tow

.vo;pntaire_ou jgdiqidire de l;gﬁgréicendé la cléﬁse de géEion en
" paiement, présumer gue celle~-ci he S'ést-jémais ré&alisée. |
ﬂiﬁLé réaction dﬁ aébiteurrappéraitfait donc. atre la clé
pour décider de l;admissibilité d'un changément.de‘récours par:le
créancier. Certaines situaﬁibns réstent ﬁoutefois encore i‘étre'
éclaircieé._‘Ainsi, qu'eﬁ‘seraitQil si au moﬁenf du changement de
fecours,_le_débiteur ne s'était pas encore pronon;é sur la validif
té ae l'exercice de la clause de dation.en paiement‘ég; le créan—.
cier? | ‘

-l_. .Considérant que le crdancier se.serait lié par l'accom-
plisgement-des'coﬁditions régiséant 1'avdnement ae cetiﬁ élause,
il nous semble gqu encore 12 il faudrait laisser ia décision entre
des mains_du débiteur. Si ce dernier acceptait le changement de
recours sans é'y cpposer, il faudrait enqore'une-féis; a défaut
de confirmation, présumer que la clause ne s'est jamais réalisée.
ﬁais si, par contre, le débiteur réclamait plutdt la reconnais-
sance cdes effets de la clauée de dation en paiement, il faudrait

alors considérer le créancier 1ié& par son choix.

Reste enfin la derni2re guestion, le débiteur pourrait-
il a la fois céntester le changement de recours et l'exercice de
ia clause de dation en paiement? Une telle attitude pourrait no-
tamment avoir pour avantage de fournir au débiteur un délai plus
long pour remédier aux déféuts gui lui sont repfochés. On se -
devrait cependant, a nétre avis, de refuser au débiteur 1'adoption

d'une telle conduite. En effet, si d'une part les arguments gu'in-
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tlnCtlf entraine par cette‘reallsatlon quant aux obl;gatlons ori-

ginalément contradtées.” A défaut, par contre, de-soulevef ce

*-‘131,‘-_' .

voque ce dernler pour le rejet de l actlon en exécutlon du con—",

' trat devalent se fonder sur la réallsatlon de la clause de datlon'”

en oalement comment le déblteur oourralt—ll ar autre part s obs-
tlner a nier le droit du créanc;er a’ etre déclare Droprlétalre

lr:evocable de l'immeuble?
.'I1 apparaftrait alors, en définitive, gu'un &gbiteur
face a un changement'de'recours survenant'aprES l'ekercice d}une )

clause de dation en palement, seralt todbours admls a falre valo;r

‘la réallsatlon de la clause de. datlon en palement et 1 effet ex-

moven, Lf)faudralt conclure que le dublteur nlant 1mp11C1tement

1 efFet de la clause, le créanc1er serait’ demeuru libre de modl-

fier comme ll 1 entendalt son ch01x de recours-

-

b) Lorsgue la clause de dation en paiemeht'
exercée est automatique

Avec une clause de dation en paiement automatigque, le
créancier se trouve 2. avoir 4&ja opté pour son recours advenant

que survienne un défaut du débiteur. Alors gu'autrefois une telle

stipulation presentalt 1 avantage de fournir au créancier un droit

de pronrléte lrrevocable d@s qu'intervenait une omission duﬂdébi;

teur, il apparaftrait que, depuis‘1964, l'sffet en serait retardé
jusqu'a l'exXpiration des soixante jours suivant la signification .
et l'anregistrement de_l'avis prescrit par la loi. I1L n'y auraif
donc ‘plus Q'u;iiité pratique a prévoir une telle clause de nos

jours. Mais gpoiqu'il en soit, si l'on en retrouvait tout de méme,

guelles seraient alors les possibilités pour le créancier de modifier

" son recours? .
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Remarguons d'abord que'le créancier, en principe, ne .

g ’ . . B R

A . se réserverait a1n51 gu'un seul recours. A défaut de prévoir un

droit de renonciation, ce dernier se retrouverait donc lié&. par

- son choix. Le changement de recours n'apparaftrait alors possi-

ble gu'en autant que celui-ci se 'soit méhagé la faculté de revenir

- . 8

sa déc;s;on ant;cxpée, ce GUl au point de vie légal ne poseralt

aucune dlfflculté puisqu’ on reconnait vallde mEme la condltlon

- .

contractee sous une condltlon purement potestatlve du créancier.
(140)A Resteralt alors a dbtermlner, dans cette eventuallte, a

quelAmoment-pourralt étre egercée une telle alternative.

o

La logicue nous ditfque ce devrait pouvoir &tre en

'tout temps en autant que n ait pas -€té confirmé& ou infirmé, par
”'cuelcue geste exmrés ou tacite, le iecours en'datioﬁ en oaiement

a;. ~ .'7‘ du creancler. Le changement Dourralt donc survenlr 1mmedlatement
aprés le défaut du deblteur. Mals pourraltf;l également survenir
';aprés lravis de soixahte jours? " Probablement, guoiqu'il pourrait

-

alors y avoir danger que l'avis puisse &tre percu comme consti-
. . gf g : perct _

tuant une indication de la décision du créancier d'exercer sa
. clause-de dation en paiement, seul recours &e ce dernier 2 ce mo-’

-

'menf{"Auési aPéaraitrait-il préférable afin c'éviﬁer.toute ambi-

.ﬁgqité,‘éueile'créanbig; prepne.soin EJindiiuer dané ltavis mémg,-
gue ce;'avis ne pourra.en.aucun cas &tre Eonsidéré comme une con-
firﬁation éar lui de'son'Choix d'exefcer la clause de dation en

paiement ou encore comme une renonciation de sa part au droit de

modifier éventuellement son recours. L'avis apparaftrait alors

n'avoir pour but gue d'informer le débiteur de son.dé&faut et de

140. H., L. et J. MAZEAUD, op. cit., n. 2, no 1041, p. 927.

a

sur
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la pOSSlblllté pour lui de pouvoxr Yy remédler durant au moins les

‘prochalns soixante jours. - Le créanczer conserveralt donc ainsi

~ ‘ . e

la faculté-d'opter pour un recours en exécutlon, en autant qu au4'

cun geste al effet contraire ne so;t posé(l4l), jusqu 'a ce gue
-s0it. consentl un acte de dation en palement volontalre ou entre—

prise mmyactlon en conflrmatlon‘de ses droits.

+

Quant aurdébiteur, aussi’longtemps gque ne lui serait
ras signifié& un changement de fethrs; il lui serait permis, en -

remédiant aux défauts, de rétablir la situation. Mais contraire-

-

ment a ce qui‘se proaﬁisait sous une -clause de dation en paiement

facultatlve, il ne ‘pourrait. atre questlon pour lui de DOUVOlr for-

cer le creancxer, aprés un - changement de recours, a s'en tenir a

-~

'son choix orlglnal, pulsque par hvpothése, un dro;t de renonC1a-

tion en faveur &u créancier aurait &t3 ‘valablement prévu au con-—

trat. o : T » '

Toujours au niveau des conséguences entrainées par la

.

reconnaissance d'une prise d'effet conventionnel de la clause de

dation en paiement, nous pouvons maintenant examiner certaines con-

séquences qui, cette fois, viseront plus particuli2rement les tiers.

——

Paragraphe 11 - Conséguences a l'&gard des tiers.

Parmi les différentes situations Ge conflit gue peut

141. Contrairement 2 l'avis de soixante jours, le fait d'inten-
ter des procédures en vue d'€tre déclaré& propriétaire irré-
vocable de 1l'immeuble devrait manifestement &tre considéré
comme un geste concret confirmant l'exercice de la clause de
dation en paiement. De m&me, l'enregistrement d'un-acte
aprds l'expiration des soixante jours relatant l'exercice de
la clause devrait aussi &tre considéré de la méme fagon.

-
"
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susc;ter la prlse d‘eﬁfet c0nventlonnel d'une clause de datlon en

J e e
palement “deux d'entre elles mérltent de retenir plus partlculle-_

rement notre attention. Il s‘agit des cas ol les droits du créan-

cier exergant sa clause de dation en paiement seront opposds, d'une

part, a ceux d'un cr8ancier ‘saisissant et, d'autre part, a ceux

.d'uﬁ syndic nommé 3 la faillite du détenteur de l'immeuble. Nous

commenceréns par &tudier le cas‘de‘la saisie immobili2re, pour
nous - attagquer ensuite a celui de la faillite et nous termlnerons
enfln sur le sujet en nous attardant brlévement sur les autres
conséquences gue peut suscxter a l'égard des tiers la reconnals—'
sance d'une prlse 4’ effet conventlonnel de la clause de datlon—
en paiément; | |

A. Advenant une salsie de 1l'immeuble

. Examinons d'abord la situation ol le'dg;it-de proprié-~
té au:ait €té acquis par le cr8ancier avant méme gque ne soit enre-

gistrée la saisie.
1. Lorsgue la clause a &té exercée avant la saisie
a)- Exposé du probléme

Souligﬁons d'abord -que la situation-suSéépg&Ble de
causer ici des éifficultés,ne‘serait pas celle ol un cré&ancier
aurait dé&ja obtenu et enregistré'un acte confirmant 1'exercice
de ses droits avant méme éue ne soit déposée-une saisie contre

l'immeuble par un cré&ancier du débiteur car, dans un tel cas, il

ressortirait assez clairement gue la saisie ne pourrait valoir
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contre un immeuble gul publiguement n'apparaftrait plus &tre la

propri&té du débiteur. (142)

La situaﬁion qui ?ourrait séulevér des problémes.serait
plutdt celle ol une saisie serait enreglstree subséquemment a l‘ac--
qu;s;tlon 4'un dro;t de propri&té& révocable ocu lrrévocable par le
créancier, mais alors méme gue ce créancxer n’ auralt toujours pas
procédé a la publication de ses propres droits, soit qu 11 n' en
ait pas encore obtenu confirmation, soit -qu'il ait omis dfenre*
gistrer l'acte de dation en paiement volontaire ou le jugemeﬁt
concerné. La saisie apparaftrait done, aux yeuk‘desitiefs, avéir
&tée déposée alors mEme que le débiteur &tait toujours'p;opriétaire'

de l*immeuble.

Est-ce que le créancier pourrait, d&ans une telle hypo-
théée, opposer victorieusement au créancier saisissant les droits
gui lui on£ eté concédés? - Etant donné gue la réponse a cette
question .sous-entend, en fait, que l'on ait pris d'abord position

quant a l'opposabilité d'une vente non enregistrée 2 l'endroit

~ e =

d'une saisie immobili2re, nous commencerons par étudier ce dernier
point avant de tenter de dé&terminer ce gu'il en sera 3 1l'endroit

de l'exercice d'une clause de dation en paiement.-

b) Opposabilité d'une saisie 2 1l'endroit d'une
vente non enregistrée

14
+

Pour certains il apparaft clairement qu'au cas de con-

142, Le vérltable propriétaire n'aurait alors qu'a intervenir et
& s'opposer a la saisie pour faire triompher son droit. Il
pourrait me8me, s'il &tait en possession de 1'immeuble au mo-—
ment de la saisie, n'intervenir qu'apr2s la vente en justice
et obtenir l'annulation .du decret. Voir l'art. 569 C.p.c.
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flit entre une vente non enregistrée et une saisie d'un immeuble,

les - droits du créancier saisissant devraient toujours &tre préfé-

rés A ceux de l'acquéreur non enregistré de l'immeuble. Les tenants:

'de cgtte positidn prétehdent, en effét, que l'article 2081 C.c.
ayant pour objet d'empé&cher l‘enregistrement de tout -droit réel
ultériéurement a la saisie d'un immeuble, il faudrait donc con-
clure que~dés son énreéiétrement une saisie pourrait &tre valable-

“ment opposée 3 tout détenteur de droits réels qul aurait neglmge

de v01r a l'enreglstrement de ses droits: (143}

D'éﬁtres, éu contraife, soutiennent qﬁe l'on ne saurait
'aoplzquer de faqon au551 absolue l'article 7091 C.c. et avancent
notamment le prlnc1pe sulvant 1equel selon les ragles d'enregis-
trement &dictdes au Code civil, un créancier chirographai;e_ne
 saurait opposer, a une-personne ayvant acquis des droits réels

‘dans un immeuble, le défaut d'enregistrement de ces droits. (144}

Il s'agit 13, 2 vrai dire, d'une discussion guli porte
surtout sur les effets que l'on doit attribuer aux r2gles d'enre-

gistrement édict@es par le Code civil.

143. 1.. PAYETTE, Vente immobiliZre non enregistrée du vendeur-
hypoth2gque lEgale et judiciaire, (1981) 41 R. du B. 141,
p. L46 (sous réserve, cependant, du cas oll la saisie aurait
gté faite "super non domino et non possidente”, p. 147).

144. R. COMTOIS, L'enregistrement des droits r€els en droit gqué-

. bécois, dans Quelgques aspects du droit de la province de
Québec¢, Paris, Editions Cujas, 1963, 107, pp. 122-123; F.
LANGELIER, Cours de droit civil de la province de Québec, t.
Montréal, Wilson & Lafleur, 1911, p. 326; A. LAVALLEE, Enre-

6, .

gistrement des transmissions d'immeubles, (1930-31) 33 R. du N.

113, p. 135; W. de M. MARLER, The law of real property, To-
ronto, Burroughs and Company (Eastern) Limited, 1932, no
1092, p. 539.
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- "Me Pavette dans un- artlcle récent résume bien la si-
tuatxon lorsqu il écrlt- f‘ A"" S - S

Langeller, Marler, les notaires Armand , e
Lavall&e et Roger Comtois &crivent gu'un .
: ‘créancier chirographaire ne peut'alléguér
STl -~ le .d8faut d'enregistrement, puisqu'il n'a
: ~avcun droit rZel dans les biens de son dé- :
biteur, qu'il n'a qu'un droit génsral de ’
gage et cela, communément avec les autres
‘créanciers; fin, que les gestes, les
actes et les contrats de son dSbiteur le
lient. Cette interprstation rejoint le
“* - courant’ de pens&e suivant legquel un créan-
.. cier n'est, par rapport 2 son dsbiteur, , '
‘ qu un ayant cause 3 titre universel; sous
-réserve de ce que lui permettent l'action
" obligue et l'action paulienne, il se trou-
ve 2 la merci des actions et des inactions
de son débiteur, captif 2 l'intdrieur de
' son univers.  Suivant cette conception,
" la situation du créancier chlrographalre
. se rapproche davantage de celle &'un hé-
- ritier 2 titre unlversel gue de celle
d‘un tiers. :

Ainsi dans un premier temps, le Code au-
rait réduit la portde du consensualisme

de la vente par les r2gles sur l'enregis-
trement. Mais dans un second temps, il
aurait réhabilité les regles du consensua-
lisme & l'égard de certains tiers, les
créanciers ordinaires, en ne les admet-
tant pas d se prévalolr de l'inobservance
de ces r2gles sur l'enregistrement. (1453}

Ainsi gu'il le précise, cette interprétation se fonde-
rait sur plusieurs dispositions du Code civil dont notamment les
articles 806, 2094, 2098 et 2127. Suivant les auteurs, ces arti-

cles, soit en précisant que les r&gles d'enregistrement ne profi-

teraient gqu'aux détenteurs de droits réels, soit par 1l'extension

145. L. PAYETTE, loc. cit., n.. 143, p. 143-144.
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qul seralt apportée en certalns cas - pour falre bénéflcmer de ces

-

f régles des CréanC1ers ordinaires qul autrement nty- auralent eu

dromt auralent pour conséquence de conflrmer le prlnc1pe voulaﬁt-
que 1! enreglstrement n alt d effet qu’ a l‘endromt des tiers pos-.--
sédant un dro;t réel sur 1t lmmeuble. |

Pour Me Pavette, cependént ce ralsonnement ne se.vefl—.
fleralt ‘pas en- matlere de salgie‘lmmoblllére, oﬁ les trlbunau\,
se- basant sur &’ autres artlcles cu Code c1v;l ou du Code de DIOCb—.
dure c1V1le tels ceuw touchant par exemple 2 la sa;s;e ou~a l hy-

pothéque jud1c1a1re, auralent plut&t éte portes a donner prlorlte

aux dro:.ts du creanc:.er sa:LSJ.ssant. :

Qu'il nous soit'permis‘d“abord de ccnstater'qu“en‘effet
si l'on doit en arriver 2 une telle conclusion, ce ne saurait gtre—
en vertu de l'article 2091 C.c. lui-m@me, car cet article, tel

gue rédigé, ne saurait 8guivaloir a-un renversement de la position

"adoptée par la doctrine voulant que. les r2gles d'enregistrement ne

puissént gtre invoqudes par de simpies créanciers ordinaires.
L'article 2091 C.¢c. prévoit seulement que.serait sans éffet tout
ehregistrement effectué apreds la saisie d'un immeuble:lorsqué\cg;te
saisie serait suivie d‘expropriatidn judiciaire. 'En conségquence,

la solution par l'article 2091 C.c. devrait &tre la méme que si

un acte de vente ou d'hypoth2que, par hvpothése; ﬁ'avait jamais é&té

enrégistré. Dans un tel cas on en reV1endra1t alors a-la cuestlon
alable de l'opposabilité d'un droit non enreglstre a 1l'Bgard

des tiers, sans gue cettg question d'opposabilité n'ait &té elle-

méme réglée.  Attachons-nous donc 2 tenter de trouver réponse 2

cette gquestion comme telle. I T

-t
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accord avec une telle proposition?
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Sl l 'on prend pour acquls qu un défaut d enreglstrement

§ peut étre soulevé par tout lntéressé y comprls un créancler Chl-
-rographalre, cela sxgnlfleralt donc que la sa;sme ar un mmmeuble,

“en autant qu 'elle alt précédé l‘enreglstrement a!’ un contrat de

vente, seralt.toujours valide. Peut-on dire que la lol‘est gn_:’

S

Manlfestement non. Car on s apergoxt en consultant le

-

Code delprocedure cxv;le que certalnes conditions reglssent tout

de méme la_salsxe d'un lmmeuble. AlnSl l'article 569 de ce-Code,‘
entre autres, précise qu'’ une saxs;e peut gtre valablement exercée:'
contre tout 1mmeuble dont, un deblteur est possesseur ou est repu;.
té étre possessour anlmo dom;nl. A contrarlo cela sxgnlfle que
toute sa151e d un 1mmeuble dont san acquereur non enreglstre seralt.

le possesseur devralt étre conSLderee nulle. -Et effectlvement

¢c'est 1a ce que la jurlsprudence a déja eu l occa51on de- dec;der.

‘Qu il sufflse de mentionner lerjugement de la Cowr Supréme dans

1'arrét Dufresne o.‘Dixon.(146) - :‘ o :",_ e

Il s aglssalt dans cette cause d une ventéiqul avait

: éte falte en 1859 par la requerante a troxs personnes. 501t Camp—

bell, Dufresne et Pagnuelo. Par des actes ‘de 1875 et 1877, Pagnue-l

lo et Dufresne vendalent leurs parts a leur co—proprlétalre Campbell

'S

146, (1889) 16 S.C.R. 596. Dans le mé&me sensltoir: Drouin c.-

Hallé, (188l) 7 Q.L.R. 146 (C.S.); Compagnie St-Onge inc.
c. Picard, 40 R.P. 22 (C.Cir.); McCabe c. Depocas, 48 R.P.
49 (C.SV). Contra: Latimer c. Lajeunesse, (1892) 1 C.S.
. 406; Auclair c. Hunter, 1963 C.S. 622. Voir aussi' S. DA-
GNUELQ@, Vente des immeubles, la possession et l'enregistre-
ment & l'2gard des tiers. --Enregistrement aprés la saisie
" et la vente par le shérif, (1896) 2 R.L. n.s. 19.

N



, des mémes Pagnuelo~et Dufresne qul éux. falsalent proceder,,au

b etalt lntentée._ _fj'{fAf‘f ;,1:.

._.r4o R N .,_,\—

C . [ P o .

qul lul, en 1879, 1ncapable de Dayer Ie solde sur le prix de vente

. . o

rlglnalre, rétrocédalt l lmmeuble a la requérante, sans que l acs -
te de retrocessron ne 501t par la sulte enreglstré. En 1884

jugement étalt rendu contre Ia successron de Campbell en. faveur '

.

cours de la méme année la sarsre et vente en justlce de l im-

-

: 'meuble._ Lorsqu en 1885 la reauérante fut rnformce de la vente et

de l adjuclcatlon de son 1mmeuble, une: actlon en nullrme au decret

. .

.
E

Unanlmement les 1uges de la Cour supréme declarérent

he -

la sarsze nulle comme contralre au\ termes de 1 artlcle 63° du

Code de procedure crvrle de.cette epoque, lequel orevovalt touu"'A

-

‘conme:’ le falt encore aujourdlhul l artlcle 569 qu une sarsme ne_.il
pouvalt étre valablement effectuée que sur des 1mmeubles dont le .
deblteur etalt possesseur ou repute étre possesseur anrmo domlnl.

La requerante avant ete ouvertement et publlquement en oossess;on

de.l" 1mmeuble‘au cours des crnc années preCedant la salsle, celle-'7“

ci ne pouvalt donc valorr—et en consequence l actlon en nulllté

du decret devalt étre accuelllle.'.>"°' A ‘;--"'&

'Concernant;l!artiCle320319C;c;{ le juéerTeechereauJ'
ajoutait méme alors ce qui -suit: | R
“I.do not allude to the guestion bf'regiSQ'f
tration raised by the appelant as, in my-
opinion, it cannot affect this -case- 'ern
.if Mrs. Dixon had never. reglstered the deed
of retrocession, she would be entitled to

get this seizure and sale set aside. Art. '-,:f_iuf¥

2091 C.c. refers to a valid seizure - a -
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. - - lawful sale.. Here we hold that there
' -~ has .been no sale, that .the so—called

) _sale lS a nullity. (147)

,
-
L

' Ce gui revenait tout au moins 2 dire que le dé&faut d'enregistre-
ment d'un titre d'acquisition de a:oits_rééls sur un immeuble’

nfenlevait pas nécessairement tout recours a l'acquéreur.

On ‘peut donc conclure, sur-ce point, gue 1l'acquéreur

non enregistré&, mais en possession de l'immeuble, pourrailt en dé-

finitive poujours'opposer ses droits a un sim?le.cféahcier ordif;
ﬂéifé du -vendeur exergant une saisie sur son Eien.
_ . “ ;
Maig qu'en Se;ait-il,"par ailleurs, &'une saisié.qui“:
'sfexérceraiﬁ sur l'immeuble aloré-que le vendeur en seréi;‘tqﬁ—

. Jjours leﬁposseSSeur?' Selon Me Pavette "pour gue la saisie'd'un;.

immeuble soit validd, il sufflt que le débiteur saisr 1 ait appa-

remment possédé animo domini".(l48)

Ainsi formulée, cette prétention peut laisser croire

gue . l'acquéreur non enregistré, s'il n'est pas en possession de
1 1mmeuble ne pourralt faire valoir aucun dro;t a 1l encontre du

créancier saisissant. Pourtant, tant certalns arguments théori-

ques qgue certaines dé8cisions jurisprudentielles s'opposent 2a une

“telle affiPmation.

.147.  14., p.-605.

148. L. PAYETTE, loc. cit., n. 143, p: ‘146.
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A1n51, en- accord avec Me Marler, on peut d'abord sou~g
‘:ilgner la dlfflculté qu "1l v auralt a concevoir que l on pulsse
considérer comme possesseur 2 titre de proprlétalre d un 1mmeuble
.un déblteur qul aurait lul—meme procedé a. .1 allénatlon de ce bien

,aunaravant.(l49) .Naturellement a cela OQ.pQurraltgrépondre a

1 lnstar de Me Pavette: o

. T . que vis-a-vis du sa;s;ssant ~le proprié-
- .7 7 taire enregistrd (dans notre cas 1l'alié-
nateur)'est réputé posséder "animo .domi-
i™ a moins gu'on ne démontre. quelcue
chose “gui permette de penser gu'a la
date de la saisie, 1°' lmmeuble aurait até
e posséde par quelqu un d'autre”. (150)

Mais 2 notre avis 1'argument n'en conserveradit pas moins une cer-

taine valeur. -

- -

Par ailieurs,'au de;a de cette objection,_ﬁéme en ad-‘
Lmeﬁtanﬁ-que le vendeﬁr‘puiséé'posséde; "animo dﬁmini“, il nous
épparaitgait qudﬁd meme féux de'prétendre qug‘l‘acquéreur;“e% de
‘ﬁélles ciréohﬁtancéé, se‘verrait'dépouillé de tout droi£ a faire
-vaioir 2 l'encontre de la saisie de l'immeuble.. Bieh slr, si 15
-vente en justice.de 1 *immeuble devéit'intérvenir sans gque l'ac-
_uéreur'ﬁ‘aitlréagi,“l'article 569 C.p.c. s'objecterait alo¥s 2

‘ce gue l'annulation du décret puisse &tre demandée. Mais avant

149. W. de M. MARLER, op. cit., n. 144, no 941, pp. 443 et 444.
150. L. PAYETTE, loc. cit., n. 143, p. 147, référant aux arréts
Martel c. Dusablon, (1929) 67 C.S. 48 (51) e+ Bangue de
— . . —_—
Montréal c. St-Gelais, 1966 B.R. 365 {366) conf. a 1968
S.C.R. 1B83. ) :
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qu'uhé telle vente ne se réalise, ne serait-il pas permis a l'ac-~
quéreur Qe s opposer aux procédures du créanc;er saisissant? Sui—
vant les commentaires des juges de la Cour supréme dans 1 arrét

1Y

MeGregor c. The Canada Investment and Agencvy Companv(lSl), un tel

droit en faveur de l'acquéreur ne saurait faire l'objet d'aucun
doute. On peut citer 3 cet effet un extrait des propos tenus.
par le juge Fournier:

Dans une cause de Patton c¢. Morin, ol
.la nullité d'un décret etait cemandse
comme fait super non domino, il a &té
" jug@: 1. gque le décret purge un immeu-
ble de tous les droits de propriétég,
excepté dans le cas oll le propriétaire’
est lors du dé&cret en possession de
l'immeuble saisi super non domino. -
2. gue si au moment de la saisi de
l'immeuble le vrai proprigtaire n'est
pas en possession, il doit, pour con-
server son droit de proprié:té s'oppo-
ser a la vente par les movens oxdi-
naires. (152)

T - . L=

\‘\ ]
De. m8me que les ‘commentaires suivants émis par le juge Tasche-

reau:
If at the periocd of the seizure of an
immovable the proprietor is ncot in
possession thereof he must, for the
preservation of his rights of Drooer-
ty, oppose the sale by the usual means.
Such is the law as laid down in the
case of Patton v. Morin, to which we i
must give application in the present
case. Assuming that he had rights to
this property the appelant has lost them

-

151. (1893) 21 S.C.R. 498.

- 152. %g;, D- 512. Au méme* effet voir aussi Patton c. Morin,
‘ 1865) 16 L.C.R. 267 et City of Montreal c¢. Ferguson
. 1925.S.C.R. 224. - . .7 | ’
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by the sheriff's sale. "Vigilantibus
non dormientibus subvenit lex". (153)

- - " Rien dans le Code de procédurg:civile ne s'objecterait
non plus A ce qu'une telle opposition soit formée et, au contraire,
11 semblerait Dlutﬁt que les articles 675 678 et 597 C.p.c.\y

seralent favorables.

'On_peﬁt donc conclure que l'acquéreﬁr ﬁonienregistré.
d'un immeuble pourraititoujéurs, avant‘que n'intervienne la vente
eniqu;icé de,l?immeuble,fs'opppsér 2 une saisié qui ne‘serait;
ééposée é”l'encbntré-de soh bien que par un simple créancier chi-
'rographaire deﬁédhrvendeu: e$.qu}un tel—d;oit peﬁsisterait méme
au dela de la vente en justlce s'il s' av;ralt par ailleurs qu'aun
_noment de la sa;sxe; . acquureur gtait en DOSS&SSlon de 1l'immeuble.
Iin e\;steralt alors, en deflnltlve: gu'un seul cas ol le vSri-

table propriétaire pourrait perdre son imméuble, soit celui ol la

“saisie et la vente en justice interviendraient sans gque.l'acgué-

153. Id., p. 515.- Voir &galement J. ANCTIL, Commentaires du

- Code de procédure civile avec tableau svnoptigue et for-
mules, t. 2, Sherbrooke, Publication de la revue de droit
de Sherbrooke, 1974, qui, 3 ce sujet, 2 la page 144 de son
volume, dit ce gqui suit: "On ne peut saisir les immeubles
que sur la personne condamnée, gui les poss&de ou est ré-
putée les posséder animo domini. Le possesseur animo
domini ou 2 titre de propriétaire, est le possesseur guil
au point de vue public, agit comme un propriétaire, fait
des actes d'un propri&taire {(art. 569.3 C.p.c., art. 2193
C.c.). On peut donc saisir sur le véritable propriétaire
guand bien méme il ne serait’ pas en possession et l'on peut
aussi saisir sur celui qui poss&de animo domini quand bien
méme il ne serait pas le véritable propri&talre. Dans ce
cas le véritable propriétaire peut intervenir et s'opposer
2 la saisie et 2 la vente. Mais s'il ne le fait pas, la
vente sera valide et le véritable oropriétaire n'aura plus
gqu'un recours en indeémnité& contre le saisi ou sur le DIOdUlt
~de la vente par .voie d' opnos;tlon a fin de conseryer."”
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)
quéreur S'y:soit?op§bsé et alors méme que le vendeur serait de-

meurd en possession de_l‘immeuble.(154)

Quant 3 nous, il nous semble que cette seule exception

ne saurait renverser le principe voulant que le défaut d'enregis-
. \‘I’.
trement ne puisse normalement profiter & un créancier chirographaire.

154. La port&e de l'article 2081 C. c.'seralt donc la sulvante-
cette disposition rendrait sans effet l'enregistrement de
tout droit réel qul ne se ferait que postérleurement auw
dépdt d'une saisie contre un lmneuble. Si l'enregistrement
_gque l'on décréte sans effet concerne une vente, l'acgqudreur
se retrouveralt donc dans la méme situation gue si son acte
n avalt ]amals eLé enreglstru.k En autant gque le contrat
ait été formd antdrieurement i la salsle, cet acte s'avére-
rait donc, en prlnc1pe, opposable -4 un créancier saisissant

_— qul ne seralt gue créancier chirographaire du vendeur, &

' ‘moins gue l'on ne tombe dans le cas d'exception de 1° arti-

cle 569 C.p.c... Par contre, cette méme vente, si elle de-

-. vait &tre confrontde 3 un créancier saisissant détenant un

droit réel sur l'immeuble, devrait alors &tre jugée inoppo-
sable en raison du fait que le défaut d'enregistrement

- pourralt alors 8tre soulevé. Par ailleurs, gu'en serait-il

si l'acte enregistré apres la saisie consistait plutdt en
un droit réel accessoire nece551tant l'enregistrement?

.« Encore l&, on devrait reaglr comme s'il y avait eu absence

' d'enregistrement. Le créancier hvpothecalre deviendrait

donc simple créancier ordinaire par application de
1l'article 2130 -C.c.. Quant au créancier privilégiég,

alors gue sulvant les régles normales il aurait eu tout

de méme droit d'étre préféré aux simples créanciers
ordinaires, par. anpllcatlon de l'exception que fait
1'article 2094 C.c. 3 l'endroit de l'article 2091 C.c.,

le créancier se retrouverait &galement simple créancier
ordinaire. En définitive, l'inefficacité de l'enregistre-
ment proclamé par-l'article 2091 C.c., lorsgue les condi-
tions qui y sont énoncées sont rencontrées, n'aurait
d'avantage, pour les créanciers ordinpaires, que lorsgue le
droit réel affecté& consisterait en un droit réel accessoire
ndcessitant l'enregistrement. Face 3 une aliénation de
1'immeuble, l'article 2091 C.c. ne saurait avoir pour effet
de modifier les r&gles usuelles applicables au cas de
défaut d'enregistrement. ~
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Au contraire, cette dérogatioh aurait plutﬁt.a Etre pergue coﬁme

'ne constituant qu'une exception avant 4@ &tre apportde, pour des
raisons d'ordre pratique, au principe g&néral et gui comme telle,

viendrait plut®t confirmér la ragle qué i'infirmer.

Ayvant ainsi'exposé guelles semblent Etre les rigles
apélicableé a'l'eﬁdroit d'uné vente non enregistrée, nous pouvoﬁs
maintenant revenir 3 la question qui nous intéresse plus paﬁtiéué
lidrement, soit‘ceile_qui met en.jeu'l‘exertiée d'une. clause de

_dation en paiement. s - C -

c} Opposabilité d'une saisie 2 l'endroit d'une
clause de dation en paiement gui a Gté exercée

Sachant qu'un d&faut d'enregistrement ne pourrait en
principe Etre soulevé par un créancier ordinaire, on peut donc

distinguer selon que la saisie aura &té formée ou non par un

-

créancieTr’ chirographaire du débiteur.

1) Dans l'hypoth®se ol le cr@ancier saisissant
ne détiendrait aucun droit de préférence sur
1'immeuble : o

=~ -

Appliguant ce gue nous avons vu précédemment, il résul-

- terait que, face 2 un créancier chirographaire du débiteur gui

aurait proc&dé a la saisie de l'immeuble, un cré@ancier avant exer-

cé antérieurement sa clause de dation en paiement aurait normale-

ment priorité sur les droits du premier. La seule exception con-

cernerait le cas olt il v aurait eu vente en justice de 1'immeuble

sans gue le créancier propri&taire ne s'y soit opposé et alors méme

qu'aw moment de la saisie le débiteur &tait toujours en possession
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de l'immeuble. Cette solution s'appliguerait ici indépendamment:f

du fait gque le créancier ait proc&d& ou non 2 l'enregisﬁrém&nt des
‘actes autant constitutif'que confirmatif de ses droits, puisqu'on

sait, sous réserve de l'exception de l'article 569 C.p.c., gue face a un

créancier ordinaire, un tel enregistrement ne saurait &tre regquis

pour gu'une personne puisse faire valoir ses'droits‘surfun-immeu*

ble. X

Plus difficile cependant est la question de déterminer

guels seraient les droits du créancier, avant exercé sa clause de

dation en paiement, face 2 une saisie gui serait subs&guemment

déposée par un créancier hypothécaire ou privilégié du débiteur..
- - . r . A ‘

2) Dans l'hypoth2se oll le créancier saisissant
détiendrait un droit de préférence sur l'im-
meuble - - ] -

]

Il s'agirait alors d'une'saiéie exercée pér une per-—
‘sonne gui serait en mesure‘de‘souleﬁer'le;défau@ d'enregistrement.
Ii ne fait alors aucuﬂ aouté qﬁ'en 1'absence de £ou; en;egistre-'
ment de seé.dro;tstrun creéancier avant exercé sa clause de dation
en paiement, né pourrait s'opposer 2 une saisie réalisée par une..

telle personne. Un enregistrement serait donc requis. Mais est-

- ce que l'enregistrement de l'acte conférant au créancier son re-.

=

cours en dation en paiement s'avérerait suffisant ou faudrait-il

également gque l‘'acte confirmant les droits du créancier soit

publicisé?

Pour répondre & cette gquestion, il faut prendre en con-

Sidératidﬁ l'effet rétroactif de la clause de dation en paiement.

~
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On sait, en effet, que-par_uhe pelle cléuse le créancier écquiert.
un.droit de propriété sous condition suspensive qui, lorsqu'il se
réai;se, rétrqagit.a l'égafé des tiers jusQu'éu moment de l'enre-
.giét;emgn; de l'acte par lequel ce droit fut‘éonstitué. Il poﬁrré
alors ag;iver,_éans wT premier temps; qu*a cauQ; de cet effet
'rééroactiﬁ certains‘cféanciers se voient déchus de leur déoit de-
préférencé sur l;immeuble. Tel sgrait ie cas‘paf'éxemple d'un
créancier qui n'aurait prqéé@é'a l'enregistremént'd'un drdit hypo-i
thécaire que_postérieﬁrément a.l'enregistrément de la clause de
dation éh‘paiement ou encore d‘'un fournisseur de matériaux dont
le droit ne serait né Qu'aprés(que les droiﬁs du créancier'aieﬁt
&té publicisés.  Face a de telles persbnnes, qui 5e selrétiﬁuve—
raient‘plus éue—créandiers ordinairgé, l'énregistrément-ae l'acﬁe'
dﬁﬁtimxjf s'avérerait ;lofs suffisant pour permettre au Créanciér
qui a exercd sa clause de ﬁati;h en paiement de faire valoir ses

droits. (155)

Mais qu‘en seréit-il face 2'des créanciers saisissants
dont les droits ré&els ne seraient pas affectés par I'effet rétro-
actif de la clause de dation en paiemen£§ il ne fait aucun doute
que la saié;e'sérait alors opposable au créancier gui a exercé sa
clause de‘dation en paienment. Ces:créanciers saisissants ﬁouis-
sant, en effeﬁ, de droits féels antérieurs, il leur serait alors

permis d'exercer leur droit de suite sur 1l'immeuble. Si l'acte

Lo

155. Sous réserve, ainsi gue ggus l'expliguerons un peu plus
~ loin que si le créancier est au stade ol il ne détient qu'un
droit de propriété révocable sur l'immeuble, la saisie ne
serait alors gue suspendue jusgu’2 ce gqu'un droit définitif
soit obtenu sur l'immeuble (voir infra p. 156).
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-§onfirmant les droits du créancier &tait cebéndant énfegistré
avant gue la sa;s;e ne soit effectuée, celle -ci auralt alors 2
étre prise. contre le nouveau proprlétalre de I lmmeuble plut&t'

que contre l'ancien.

'En définitive,‘l'enregistreméﬁt‘de l}acte‘COhstitutif
s avéreralt donc déterminant aux flns de connaftre la portee re-"
troactive ‘des droits conférés par la clause de datlon en Dalement
alors Juell enregzstrement d'un’ acte constatant la prlse da’ e;fet
de ces droits ne pourrait servir qu'en vue @e‘force: un cr;ancie;
ﬁvpothécaire ou privilégié, Hah affecté par_l"exercice du récdurs
en datlon en Dalement a prendre sa saxs;e contre le: nouveau pro~

prigtaire de l lmmeuble.

Qu'en serait-il par ailleurs si la clause de dation en
paiement ne se réalisait gue postérieurement 2 tne saisie de 1'im-

meuble? C'est le probléme que nous allons maintenant aborder.

2. Lorsque la clause n'a ete etefcee qu'apras la -
saisie

Si la gquestion ne se soulevait ici-qu'é-l'endroit de
l'opposabilité d'une vente consentie'postérieurement a la saisié
de l'immeuble, la réponse serait alors assez siméle. Ep;effet;
ltarticle 669 du Code de procédure civile a justement pour objet
de prévoir, a deuxiexceptions prég, la nullité de tbuﬁe‘aliéna—
tion de groits qui'ne serait consentie par le débiteur éue'posté—

rieurement 2 la saisie de son immeuble.
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-Mais'iéiﬂla questionrqui nous intéresse concerne plu-

-

t8t l'exercice d une clause de dation en. paiement. Ii apparaft

encore une f01s nécessalre de prendre en conSLderatlon 1 effet
rétroactif 4’ un tel recours.‘ En effet, si l'on accente l1'idée -
gue le créanc;er devient, d&s l'exercice de sa ‘clause, rctroac-
tivement propriétaire de l1'immeuble depuis la date d'enregistre—

ment de ses groits, on devrait alors, 2 la condition gue la wvente

en justice ne soit pas encore intervenue, reconnaftre 1'opposabi-
1ité de tels droits 2 l'encontre de toute saisie qui n'aurait &té&.

exercée que par un crdancier ordinaire du débiteur.

Pourtant, si l*on consulte la juriéprudence, on s'aper-’
goit gu'un tel raisonnement n'a pas toujours Sté suivi. A.cet

effet on peut ainsi citer l'arr&t Lamoureux c. Robert(156) ol,

bien‘qu‘il s'agissait,plutst de l'exercice d'une clause résolu-
toire, les m&mes prihcipes d'opposabilité d'un recours rétfoactif
% l'encontre &'une saisie immobilidre &taiént mis en jeu. En
cette affaire, il s'agiséait_d'une saisie guil avait été‘gratiquée

par un fournisseur de matériaux de l'acquéreur antérieurement 2
€ .

Q

l'exercice, par le vendeur de l'immeuble, d'une clause résolutoire

.de plein droit. Devant déterminer gui du vendeur ou du créancier

saisissant devait avoir priorité, le juge, se basant sur la vali-

.

dité des actes de joulssance et d'administration passés par un
*

acheteur dont le titre est ré&solu, d&cidait gque la ré&troactivité

-d'une clause résolutoire ne pouvait avoir pour conséguence d'en-

156. (1934) 41 R. de J. 29 (C.S.).
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A

trafnér la nullité& d'une saisibggnrégistrée alors que l'acguéreur
&tait toujours en possession 2 titre de propridtaire de 1'immeu-
. ) B t . 7 .

ble.

4

' De méme, dans l'affaire Bangue canadienne nationalé c.

Paquette(157), le jﬁge s'appuvant sur une inte;prététibn.littérale'
de l'article 2091 C.c. dé&gidait qu'un”recours en datioh,en paie-
ment ne pouvait‘étre valablement opposé 2 une saisie enregistrde

antérieurement. .

Heureusement 1'opinion contraire devait également &tre

soutenue par certaines autres décisions comme ce fut le cas . dans

-~

"Plouffe et Cie Ltée c. Aubin:

Lorsque l'appelante a institué ses pro-
‘cédures en déclaration d'hypoth2gue et

a obtenu jugement, gue le délaissement

de l'immeuble s'!est effectué et qu'elle

a pratigué une saisie contre cet immeu-
ble, elle a procédé’a ses risques et pé-
rils, avec le risque spécialement d'un
changement de propriétaire, si encore

une fois, son dé&biteur ayant fait défaut
de remplir ses engagements, tel gue prévu
a2 la clause spéciale du contrat gue nous
connaissons, les intimés se. prévalaient /
de la faculté de s'affirmer comme pro-
priétaires. Quand les intimés ont exercé
leurs droits, 11 v eut 'effet rétroactif

32 la date du contrat. 'La loi le ddcrdte
et la clause elle-méme A&y contrat le dé-
clare expressément (C.c.,™N085, 2038)

‘ Les. procédures subséguentes de 1‘appe-

. lante, encore une £ois, ne peuvent 8tre
‘invoquées contre le titre des intimés
définitivement fixé& par l'option du 15
décembre 1928. Comme le soutiennent les . -
intimés, ces derniers avaient dans 1l'im- . )
meuble un droit absolu et réel de pro-
priété& suspendu par 1' avénement de condi-
tions sous le contr8le du débiteur Brunet.

157. 1976 C.S. 1338. LT s e
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D'oll il suit gue la saisie a &té pﬁati— 

- gquée "super non domino". (1l58)

De méme que dans l'arr&t Valois c. .Boucher:

Ainsi qﬁe-dans l'arrét National Trust Co Ltd c. Gilles Bureau-

Considé&rant que rien dans la loi n'em-
p&che les opposants d'exercer leur dite
option ou faculté et de se préValoir de
ladite clause aprés la saisie de 1'immeu-
ble en litige, et que, cela &tant, ils .
ont .droit d'obtenir le maintien de leur'

_onposmtlon (159)

Le tribunal est d'avis que le éreit prio-
ritaire cdu créanc;er dstenteur d'une ga- -
rantie assortie d'une dation .en paiement
prend sa source fondamentale dans le prin-
cipe de la rétroactivité gue produit le
jugement gqui v fait droit et ce, 2 guel-
que épogue avant la vente en Jjustice qu'il.
soit rendu.

Lorsgu’'a-la suite d'une convention de na-

- ture chirographaire un des contractants de-

vient le créancier de l'autre, il doit _
accepter la solvabilité de son débiteur -
dans l'état ol il la trouve lorsque l'obli-
gation est encourue ou gue son exé&cution

est recherchée. - Si a l'une ou l'autre de .
ces époques, les biens de son débiteur ont
fait 1'objet d'une autre entente, par ail-
leurs honn&te et légale, qui soustrait ces
biens a la régle générale de l'article 1981

"C.c., le créancier chirographaire ne peut

acquérir, par le simple jeu de la procédure,

- des droits qu'au départ il n'a jamals pos-

sedes.

158.

159.

-
"

{1931)

(1929)

50 B.R. 280, pp. 286 et 287.

67 C.S. 165, p. 167.
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e

- 8i,-.a ces mémes époques, il se trouve
en face d'une situation consacrée par,
1 enreglstrement (qui est ce que: la .
.. " - maxime. anglaise appelle ."d notice- to .-
R the world”) oll un autre créanc;er a .
_acguis-un droit ayvant un effet. rétro—
-actif sur un de ces biens, il est normal
que le créancier chirographaire. soit -
.- appelé a subir le contrecoup de cett&
' autre conventlon (160)"

-

On pourralt aussi relever, dans le méme sens, un com-

mentalre qu'émettalt le juge Paré dans l arrét New York Life Insu—':

’.'rance Companv . New Style Woodwo:k Inc (161) Dans ce lltlge,

'.'11 s aglssalt de tr01s créanc;ers pr1V1lég1es au sens des artl—

"'cles 2013a et sulvants du Code c1v11 qul avalent Drocéde a 1a

' sa1s1e d'un 1mmeuble sur lequel un créanc1er hvpothecalre anté; :
.rleur etalt en voze a’ obtenlr, par jugement, conflrmatlon des
dr01ts lui resultant de l e\erc1ce d une clause de datlon en paie-
' Iment. p elée a se prononcer sur uns requéte demandant le rejet
de 1° opposmtlon a la saisie immobili2re formulée.nar le creanC1er
hypothécaire, la Cour d'appel,;décxdantzque:la clauseade datlon;
en paiement ne prenaif effet qu'au moméni du jugeméns; 5ugea bon,'
tout comme en premlére 1nstance, de reconnaitre la validité de la

saisie. Te juge ‘Paré ajoutalt toutefOLS en fln de jugement ce‘

F

guil suit:

-~ Par ailleurs l'appelante a pré&senté&, de-
vant notre Cour une regu&te pour amender

'160. 1979 C.S. 241, pp. 245 et 246.

l6l. 1981 rR.P. 218 (C.A.).



R . ses Qpbos;tlons en alléguant des fa&ts-"hfkyl-.‘;-f'f'f‘
S w7 T . nouveauX survenus depuis la preduction - Lvi.o.:TT 5 v
' " s des inscriptions en appel.. Elle.all2- : oo
"gue, ;A cette fin, que; par jugement de .. L A
- . x la 'Cour supérleure, en.date.du-2"avril - - 7 Lo
S S Te 771979, elle-fut déclarde proprletalre S e
T ‘.“ﬂ"lrrevocable de 1l'immeuble d&ja saisi- N L
-* - .par-les'intimés enmtre les mains: de’ la - - Lo
- 1déb1tr1ce-Glenbarr avec effet rétroac~ .. "
L et 0 tif 2u 28" juin "1976 et que les privilad- -~ _
T . .-, 27 ges des'intimés Trans-Canada.et New Stvle- RN
0t .- . furent radiés. Les intimés,ont opposd.a - - s
T -.cette requéte les intéréts . qu" llS crozent
~ oo ., -.F. T avolr sous lvarticle 681 C.p.c. et ques . -
'_t'_ AP mourralent compromettre des jugements de'“f,;i
S L.+ notre Cour fondés sur des faits dnexis-. | - ¢
< . Lﬂ".tants lors " des jugements dont apoels._' o

WEVldemment, le jugement du.2'avrll 1979 LT
. ‘survenu pqsterleurement aux jugements _ E .
2. .., .entxepris, n'est pas un fait. qu'on .pou- - - . .-

-

¢ Y e T -vait mettre en preidve lors. de l‘audltlon S R
Cwoo S, des ‘requ¥tes pour rejet des opnosxtlons. Lo
L. S _{L,_\~; Je cro:s donc: qu ilvy a lieu.en 1! espéce - - :
B j. de décider- des dppels sur les -seuls faits
' N gui ‘existaient dlors’et” qul font partie.
: . +'du ddssier -de la Cour- supérieure. Au
surplus, vu- it argument invogué par. les" .
©,intimés,. on ne peut conclure- gue notre - S .
. Cour-est appelée i’ rendre’aes jugements S
.cV.Mnurement llluSOLres. ‘Il . est fort proba- - N
. ble que le jugement- du 2;avril 1979 jus- ..~
o tlf;eralt maintenant 1es Qpnoaltlons -afin’
.. "&'annnler, mais .«c*¥estern vertu -de, nouvelég .
- les opp051tlons que '1- appelante devra. L
eterCer ‘ses arozts, 51 elle 0pte nour ces, L
B ours (167) S T e e S o

Yo LY .
- . . . . Y

ey

- . . N ,-- . i . ~ N

. S e - : . - [ -y : . _ . N

oL _ 'Ces dlfférents arréts conflrmeralent conc la solutlon
GUl semble la olus loglaue soxt celle de reconnaitre aue 1! efFet

-

retroactlf da' une clause de catlon en Dalement Dermettralt a son :ﬁ_Q

te oo . s

VI s * . N - . L o S R

[ Lo . .

‘Qnéf101alre de s'opposer’ artou;e saisie qu; p;aurax&,étg-deposéer ‘

.. . --..1621- .. _I_(i_._, p- 222- - S . toL A ..-' “-_ | j.;-_' . -L

K
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gue subséquemment a l'enregistrement_de ltacte comportant cette”_

-
n -

clause de datlon en palement(lssa) Vaturellement, lJopDositioﬁ ne
o seralt recevable .gu a compter du moment ) la clause auralt ef—

fectlvement été-ehercee.

Clest e}ailleﬁrs ce qﬁi explique-qpe dene le-dernier
arrét c1te, ie tribunal ait cru Bon de rejetef‘l'oéposition du
creancmer. Ontanﬁ, en’effét Dbur une réalisation.judiciaire de
la clause de datlon en palement, il apparut alors au trlbunal que
Jla demande avait ete formee par le cré&ancier avant méme gque
celu1-c1 ntait acculs un drOlt ge” propriété sur 1 lmmeuble. si

la Cour avalt plutot reconnu 1°' effet conventlonnel d'une clause

i de datlon en Ealement, la solutlon aurait alors ete différente. . .

Une seule autre question'demegFeE jusgu'a eeel.moment
serait-il loisible 2 un créancier de-foqmer epposition_e 1'encon-
é;e d;une saisie ératiquée ahtérieurement a lﬂexercice d'une clau-
se @e dation en palement? Appliquant les érincipes!@ue nous
avons Vus'antérieurement et sachant que la saisie sera normalement
dé?osée alors mame que.le débiteu% sera toujours en possession de
i.liimmeuble,'il nous semble gqu'il faudrait elers coﬁclure, en
. ;aiédﬁiae l'article 369 C.p;c., que l'opéesition aurait nécessai-
3-eremeht a étre faite avan%'que la vente en justice de 1'immeuble
‘ﬁfintervienne. Clest peﬁt—étre'}é, d’ailleufe{ le raison-

4 . . - o,

_.nement qu'a voulu tenir le juge'chevalier_dans ltarrét National

Trust Co. Ttd c. Gilles Bureau Ltée(l63), bien que dans cette

163.. 1979 C.S. 241
163a. A ‘T'exception cemendant du cas oll le créancier saisis-

e sant pourrait s'appuyver sur un droit réel anterleu:_a\\_;/f
e celul conféré. par la clause de dation ‘en Dalement
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décision le magistrat se soit surtout appuyé sur une interpré-
.tation discutable de liarticle 2091 C.c.. Ainsi‘éprés avoir cons-
. tats que l'article 2091 C.c. exigeait pour son application qufil,

) ' "n -.-- - )
y ait d'une part enregistrement d'un titre d'acquisition de droits

réels ultérieur 3 une saisie et d'autre part que la saisie ait

"8té& suivie d'une expropriation judiciaire, le juge Chevalier dé-

"clarait ce gui suit:

Or, en l‘instance, l'une de ces condi- \%?\\\
- tions n'a+pas encore &t3 réalisde; la P

vente en justice n'a pas eu lieu.

Le sens gu'il faut donner 2 l'article
- 2091 découle de la logique méme. Il
est en effet évident que si la vente a.
eu lieu, la propriété de 1° immeuble est
irrémédiablement passé du saisi 2 1'ad-
judicataire et, a cause.de 1' article 696
c.p. le recours hypoth@caire ou celui de
la dation en paiement devient inaccessible
au créancier ainsi garanti ou privilégié
contre le nouveau propriétaire.

Tant que cette formalité essentielle de ' .
la vente en justice n'a pas &té accom-

plie, rien dans le Code civil ou dans

le Code de procédure n'empdche”l'exercice

du recours de dation en paiement et son
aboutissement normal, soit la reprise,

avec effet rétroactif, de 1l'immeuble par

le créancier gqui a choisi le mode de da-

tion en paiement pour reallser sa garan-—-

tie. (164)

R , B

P : : L . . .
— Sicgnalons enfin que lorsque l'opposition serait formée
par un créancier qui ne détiendrait gu'un é&roit de propriété révo-

cable sur 1l'immeuble, la solution 2 adoptex devraif alors Etre de

-

.

164. Id., p. 245.. . : _ | ‘
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.

‘suspendreAia saiéié 5iﬁt5t‘que.de l'annuler. (165) Eﬁ=effé£,_il

- gsera d'abord écessalre de connaitre le sort réservé au recours

1 on ne puisse détermlner ce qu 11 devra ,‘

advenlr de la saxs;e. A1n51, par hvpothése, si les ﬁra;ts duil

creanc;er devaaent étre conflrmés, la salsle-se devrait alors

d'étre annulee. Mals si par contre le dr01t de remédler aux dé-

fauts devalt Stre- e\ercé ou le recours du créanc;er infirme, rien

ne s opposeralt Dlus alors a ce gue la saisie soit contlnuee. En

‘définl@;ve, 1 ouposztlon qul se fonderalt sur un dro;t de oroprlg-

t& révocable ne-pou:ralt donc viser, tout au plus, qu'a.la sus-

pension des procédures jusgu'a ce qu'il soit décidé des droits

B. Qévenantrune faillite du débiteur

La questlon ‘que nous allons malntenant examiner en

est une qul se rapproche beaucoup de celle dont nous venons de

-discuter.‘ Il s'agit de l onposablllte de 1 exerc;ce d'une clause

de datlon en Dalement lors d'une fallllte du deblteur. En &tu-
diant cette guestiod nous aurons alors l'occasion de voir que les
solutions adoptées seraient plutdt de nature 2a comfirmer celles

que nous avons précédemment eéxposées.

-.. Pour:procéder & une.telle &tude, il nous sera cepen-

dant nécessaire de distinguer selon gue la clause de dation en

165. En ce sens voir l'arr&t Beauvilliers c. Levasseur, 1955
B.R. 292, qui fut renéu, toutefois, en regard d4'un droit
de ré&solution.

- -
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»

exercde avant ou aprESIIa faillite du débiteur.

" de mE&me gu'il nous faudra tenir compte de la question!de-i'enre-

gistrement_de'qette clause. Puis&ue la;situation se rencontrant

le plus fréquemment est celle de.l'enregistrement d'une telle

clause, nous commencerons par donsidérer cet aspect de la gues-

tion avant de tenter, -par la suite,-de dSterminer ce gu'il en

seraitws'il v avait eu défaut d'enregistrement.

Lorsque-la clause de dation en paiement a é&té
enregistrée

-

a) Réalikation de la clause avant la faillite

Si, avant la date de la faillite,

le créancier a validement exercé la
clause de dation en paiement et qu'il
ne lui restait gqu'a obtenir un titre
au moment de la faillite, le débiteur
est dépossédé et son obligation envers
le cré&ancier est éteinte, l'immeuble
donné en paiement est passé dans le
patrimoine du créancier, ne fait plus
partié de celui du failli et, par con-
ségquent, le syndic n'en a pas eu la
saisine et l'immeuble n'est Jamais de-
venu un actif de la faillite. Dans un
tel cas, le créancier a droit 2 une
confirmation de titre 2 laguelle le
syndic ne peut pas s'opposer. Le syn
dic pourrait l'attaquer si les forma-
1ités prescrites n'ont pas &té& suivies
ou si l'acte constitutif lui-mEme est
attaguable, ou encore si, a la date ol
il a &té fait, c'est-en fraude des droits
des -créanciers ou pour autres causes de
nullité des contrats. (l66)

166.

In re Ireland: 3Breton ¢. Gingras, 1963 C.S. 95, p. 99..

-

4
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Cet_ethait tiré de l'arr&t In re Ireland: Breton c.

- Gingras résume bien la. situation lorsqu'une clause de dation en
Langras sSun : ‘ q

paieﬁent eét'exercée'avant mé&me q%? ne survienne la faillite. Le

_ créanCLer étant détenteur, selon le cas, d un droit de pronrlete
1revochb1e ou- lrrévocable dans l immeuble au moment ou se concré-
‘tlse l&rfallllte du déblteur le blen en-prmncxoe échappera
.alors, -en vertu de’ l artlcle 49 de la L01 sur la fallllte(IGJ),

oA la saxs;ne du svndlc(lGSy 11’ pourra toutef01s arrlver gu'en

certalns cas le svndlc ait la pOSSlbllltL a’ attaquer Te tltre cu

créanc;er.- Parml ces dlfferentes p0551b111tés; que mentlonne le

'juge Bernler; le défaut par le creanc1er d'avoir, resnecté les

formalltus proores 2 l exercice. de la clause de datlon en paie-

v

ment aopelle assez: peu de commentalres. Le recours du creanC1er"

sera alors tenu pour ne s‘étre Jjamais réallse et la seule cues—'
tion intéressante gui pourra - se soulever-sera celle de -savoir. si‘

le crean01er Dourra ewercer Son recours anrés l avénement de’ la «

—fallllte(169) De méme‘le droit du syndic de'demander 1,annulav

tlon du tltre constltutlf sur la base 4° une cause de nulllte

affectant le contrat co stltue un recours sur leauel ll ne vaut

pas reellement la Delne de s attarder. Par contre 1° actlon pau-

llenne ainsi gque la ooursulte fondée sur l'article 73 de la L01

sur La falll%te méritent de retenir davantage notre atteptlon.'

\

167. Loi sur la faillite, S.R.C. 1970, c¢. B-3.

le8. Au méme effet:  In re Miéheliﬁ, (1959) 37 C.B.R. lOl'(C.S,
et Bruneau c. Verroeulst, 1366 R.P. 116 (C.s.).

169. Nous aurons l'occaSLOn un peu plus lozn ‘de nous oencher
" sur ce problzme, voir - lnfra, n. 162.
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“;;'“L“ Quélle eéﬁ en eﬁfet' la poftée'de‘ces &eux recours? :

fPourralt—on par ces movens, attaquer la- prlse a' effet d une

_clause de datlon en palement qul survxendralt dans les trois

mo;s précédant la fallllte ou alors méme que les condltlons d'ou-

- verture. 2 unelact;on'paullenne seraient réunies? - Ou ne devraitr_

fon'pas plutst tonsidérer'que ces reéours ne pourraient Etre uti-

;llses qu'en autant que 1! acte.constltutlf lul—méme ait creé une

preference';rauduleuse au sens des articles 73 de la Loi sur .-

la fallllte ‘ou ZL03‘J et su1vants du Code c1V1l°

&

Un cbup d'oeil sur Ia jurisorudence Suf;lt ‘pour nous

lndlquer que la seconde DOSltlon a depuls toujours étu adontee.

'.En autant que 1 acte constltutlf ait echapoe au\ condltlons ar ao-

'Dllcatlon ces artlcles ,3 ce la L01 sur la Fallllte et 1032 et

suivants du Code civil les trlbunau\ ont toujours accepte de.

-

- reconnafitre la valldlte d une clause de datlon en Dalement avant’

ete exercee antérieurement a la fallllte du débiteur. (170) VOn a -
donc accepté, sans dlfflculte, de reconnaitre en ce. domalne lés
;mpllcatlons”qu entrafine l'effet rétroag;lf d'une clause. de da-
tion'en'paiément; Ce qﬁ'on hésite éncorg a faire en cértainS'“

cas en mati2re de saisie immobilizre.

Aititre d* lllustratlon, on Deut rapporter cet extralt

de 1° arrét In re Senecal Marcotte c. Senecal: -

e

170. Trottier c. Codere Limit8e, 1963 B.R. 469; In ré Sénécal:
Marcotte .c. Sénécal, 1963 B.R. 172. Voir alssi Perras c.
Godin, 1856 B.R. 871 (ou 1956 R.L. 501) et Perras c. Poitras,
1560 . B.R 1239. Il est 2 remarquer que 1°' on prendra en con-
sidération non pas la date ol 1° acte a été signé mals bien

_celle ol l'acte a &t& enregistré.




- 161 - .

Lors de 1! audltlon, tous furent convenus
.que l'article 64 de la L01 sur la fail-
.1lite ne devalit pas recevo;: d'application.
Il ne s'agit pas d'un acte d'aliénation
au cours des troisemois gui ont précédé
‘la faillite. Le demandeur ne peut se

" ré8clamer davantage de 1°' article 60 de cette

" loi,. car ce contrat ne peut s ass;mller a
une constitution de biensy en effet, toute

 présomption "juris" gu'on voudrait tirer

de cette dation en paiement c2de devant la
preuve formelle que ce contrat n'est que
la suite logique, p:égpe et connue par

1 enreglstrement de conventions anté-
rieures onéreuses, la vente faite trois
ans plus t8%t, soit le 30 juinm -1955; de
-sorte gue toute idé&e de gratuité ou de
libéralité visée par 1l artlcle 60 doit
‘8tre Lcartﬂe.

La demande ne peut non plus-réussir par

le jeu des principes de l'action paulienne.
Elle ne pouvait cherchex refuge que dans
l'article 1036 C.c¢., en invoquant la pri-.
somption "juris" gqui v est envisagée. Mais
cette insolvabilité, méme si elle est con-
nue, ne suffit pas pour afteindre la vali-
dité d'un contrat 2 titre onéreukx. Il
fallait, en outre, pour rendre inapplica- -
ble l'article 1038 C.c., prouver l'inten-
tion de frauder et le fait matériel de la
frauvde. -. :

Pour déceuvrir un fait frauduleux ou en-
core une intention nuisible, un critérium
utile - et souvent décisif - est de se
demander si le cré&ancier n'a fait que
réclamer la reconnaissance cde ces inté-
réts légitimes et si ceux-ci, indépen-
damment des autres.créanciers du débi-
teur,. rendaient p0551ble l'exercice d'un
recours judlcmalre.

gomme on le sait, le pacte commissoire

ou la clause résolutoire rétroagit la
date du. contrat de ‘sorte que tous les
créanciers qui surviennent ultérieure-
ment sont dans la mféme infériorité que
tout créancier postérieur a un contrat

ou 4 un paiement auguel s'applique l'arti-
cle 1039 C.c. Aussi, le vendeur Paul
Sénécal, eflt-il procé&dé par action au

lieu de recevolir une rétrocession volon-
taire, aurait obtenu jugement & l'encontre
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des créanciers, sous la force de la
stipulation conventzonnelle résolu-
toire. (...)
Sur le tout, je suis d'avis que le
vendeur a agi: de bonne foi, que la
rétrocession &tait un contrat onéreux -
et gue la stipulation ré&solutoire a
' &t& créée avant tout état d'insolva- .
"bJ.l:Lte (171) ) \

-

Par'a;lleurs‘en ce qui concerne-l'application de l'article
2080 C,c;, la sdluﬁion s'avére:ait Stre la mEme éue éouf l'ar-
ticle 2091 C.dp. Cétte di5positioﬁ ne saurait affecter les droits
xd un créancmer ayvant exercé sa clause de aatlon en Dalement si
‘icelle —ci-a éte enreglstrée au mo;és 30 jours avant la fgllllte..
A artlcle 2090 C.c. ne pourralt donc avo;r pour. conseéuence que
' de rendre sans effet 1' enreglstrement du tltre conf;rmatlf ces" ‘°'f
droits du.creanc1er. ~Ce qui, comme on 1'a vu, ne pourralt ser-
v1r, et encore la d*une fagon tre2s limitée, qu'a une- personne

avant conserve des droits reels sur 1 immeuble malgre l ‘exercice

de la clause de dation en palement.

Qu'en serait-il maintenant de la validitd@ d&'une clau-
se de dation en paiement gui ne serait exercée gu'apr2s l'avZne-

ment d'une faillite?

4

b) Reéalisation de la clause apréé.lé faillite:

Theo*lquement tout au mo;ns, on seralt porte a dire

gue les solutlons devralent demeurer les mémes, peu importe gque

-

e

171. 1963 B.R. 172, p. 174-175. S

.
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la claqse”de'dation en paieﬁent ait été& exercéé avant ou aprés la
‘faillite. Car, en définiiive, le fondement de notre faisonnemeﬁt
demeure toujours le mé&me, soit une acquisition rétroaétive de
droits sur l'immeuble par le créancier. Ainsi, méme apr2s une
f;illite,‘on ne devrait pouvoir attaquér l'exetcice d'une clause
-de dation en paiement que s'il s'avdre gue l'acte constitutif
tombait lui-m&me sous le coup d'une disposition en prévovant la
nullité. Or, c'est effectivement la solution qufadoptérenﬁ les

tribunaux en reconnaissant gu'un créancier pourrait se prévaloir

de sa clause de dation en paiement tout aussi bien avant gqu'aprds

"la faillite de son d&8biteur.

On peut rapporter a cet effet les propos, en Cour &'‘'ap-

pel, du juge Choguette, dans l'arré&t Bissonnette c. Compagnie de

Finance Laval Limitée:

I1 découle de ces prémisses gque la

.. requérante pouvait se prévaloir de
sa clause de dation en paiement ou
de sa clause résolutoire, tout aussi
bien apr2s qu'avant la déclaration de
faillite de sa débitrice. (172)

De méme gue les commentaires du juge Beaudoin dans Bruneau c.

-

Verroeulst:

Le créancier voulant faire reconnaf-
tre son droit sur des biens immeubles
en la possession du failli, peut se
prévaloir de la clause de dation en

172. 1963 B.R. 391, p. 3%84. ' ' : ]
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?aiement aussi bien avant gu'apr2s la
déclaration de faillite de son &&bi--
teur. (173)

A la différence d‘un‘eréancier avant exercé sa clause
dé dation en paiement avant la faillite, celui qui ne la réalise-
rait qu'apr®s, demeurerait toutefois soumis 2 i'application de
" certaines ?rérogatives'qu'accorde la Loi sur la faillite au syn-
dfc a l'encontre des créanciers garantis. En effet, au moment ol
survient la faillite, la clause de dation en paiement n'avant pas
encore pris, effet, le créancier apparaftra alors n'dtre qu'un
cr@ancier garanti zu sens de la Loi. En conséguence ce dernier

ainsi gu'on l'a souligné& dans l'arr&t In xe Ireland: Breton c.

Gingras(174) pourrait alors se voir assujetti 2 certaines dispo-

sitions de cette loi:.

Relativement 2 cette question de
créancier garanti, la Loi sur la
. faillite contient certaines dispo-
I~ sitions précises affectant l'exer-
cice des droits civils détenus par
ce dernier.” Cette loi, tout en
laissant la liberté au créancier

[}

¢

173. 1966 R.P. 116 (C.S.)}, p. 1l17. Voir &galement Dufresne c.
Denis, 32 R.P. 227 (C.S.):; Plouffe et cie Ltée c¢. Aubin,
. (193T) 50 B.R. 280; In re Ireland: Breton c. Gingras, 1962
C.S. 95; In re Dame Pigeon et vir: Craig Investment Ltd
¢. Gecoffrion, 1968 C.S. 513; In re Harvev: Trust Roval c.
Delwaide, 1969 C.S. 176; Raymond Lépine Inc. c¢. Gagnon,
1872 C.A. 414 (clause ré&solutoire). = Voir aussi Croteau c.
Rovy, 1969 B.R. 907 (509); Gingras c. Gagnon, 1972 C.A. 306
T306); Munger et fr2res Ltd3e c. Gagnon, 1975 C.A. 863 (865);
In re Roger Messler Inc.: Messier c¢. Bouchard, 1976 C.A.
" 816; Dozolis c. Heébert, 1877 C.S5. 1105 (1106); Donat Flamand
Inc. c¢. Lavoie, 1981 C.S. 231 (232). -

174. 1962 C.S. 95.
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garanti de "r&aliser sa garantie ou.
autrement en disposer d¢ la mEme ma-—
nidre gu'il. aurait eu droit de la
réaliser ou d'en disposer si le pré--
sent article n'eut pas &té& adopté&",
impose aux cr&anciers garantis cer-
taines restrictions a)°quant au
droit.du syndic de demander au tribw
nal un ordre de sursis 2 l'exercice
des droits du créanciers garanti;

b) guant au droit- du syndic d'exami-
ner les biens d&tenus en garantie;

¢) quant- au droit du syndic de forcer
le créancier a &valuer sa garantie, 2
la lui remettre contre le paiement
soit de l'évaluation de la garantie,

& soit de la dette due 3 ce créancier.-(175)

Ces droits pourront vraiéemblablement SEtre exercés tant et aussi

- longtemps gue le créancier n'aura pas réalisé son recours en

. éation en paiement.

Par Silleurs, guant a2 la fagon de procéder pour 1l‘exer-
- -cice de la clause, il appert que la faillite n'aura pas pour effet
‘ de dispenser le créancier d'avoir A se conformer aux articles
iO40a et suivants du Code civil. Le créancier devra donc donner
un avis de séixante'jours_qué llon-éonseille de signifier, dans
. ¥
* tous les cas, et au syndic et.au failli. Suite- 2 l'expiration
.du délai de soixante joﬁrs, le créancier devra adresser au syndic¢
un avis respectant les exigences de l'artiéle 59 de la Loi sur ;a
faillite, sommant ce dernier de_reconnaitre son droit de proprié-

té& sur l'immeuble. Si le syndic y consent, un acte de dation en

- > -

175.. 1d., p. 100.

L]
-
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paiement vblontaire pourra alors &tre signé&. Par contre, st le

-syndic negllge ou refuse de donner SUlte a cette sommatlon, le

‘créancier n'aura d'autres choix que de présenter une requéte
devant la Cour‘supérieﬁre,jdivision de faillite, dbhcluant a ce

gu'an le déclare par jugement, proprlétalre lrrévocable de l 1m—

'meuble.

- En définitive, si ce n'est de certalns d*01ts accordes

au svndlc advenant gu'une clause de datlon en palement ne 501t
ekercée qu'aprds une faillite et d'une procedure legérement QLf-
férente‘dans ce dernier cas} rien dens la faillite d'un débiﬁeur.
ne viendrait modifier le droit pour un cpéancier de recourir a .
l'exercice d'une clause de dation en paiemeﬁtr en autant que ]
-celle—ci, condition "sine gua non", s'avdre avoir été stipulée dans
un-acte echapnant aux conditions 4’ application des’ artlcles 1032
et suivants du Code civil ainsi que 73 de la L01 sur la fallllte.'
Etant donné qu'il n'entre &videmment pas dans notre ;6le é'expo-
ser ici‘quelles sont ;eerconditions d'ouverture de chacun de ces
recours, “une seule’autre?question'mér;te encore‘notfe’attentiOp:

a2 quel moment précis faudra-t-il se placer poﬁr détefmiger si Ia
eleuse de dation en palement aecordée au créancier tombera ou'noni
sous le coup d'une disposition eﬁ prévoyant la nullité&? Se sou-

l2ve alors le probleme de l'opoosablllte au syndlc d'un acte

constitutif non enreglstre ou qui ne l'a &té que tardivement.

2. Lorsque la clause de datlon en paiement n'a pas
gté. enreglstree ou ne l'a &té& que tardlvement

N . S

On a vu préc&demment que lorsgu'une eleuse de dation

en paiement est consentie durant une période couverte par les &

. . ',
. . . ) + .

PP



- 167 -
articiés'1032 et Suivants_au“Code civil ou~73 de.la Loi sur la

faillite, 'le syndic est alors en mesure 4! attaquer le droit accor-
dé au é%éanc1er. Qu en est—ll cependant lorsque la clause elle-
mdme a.sts consentle avant cette pérlode mais que 1° acte 1t in-

- K

cluant n'a jamals &té enreglstré ou. ne 1'a éte gu'a une époque

'couverte par les dispositions prLC1tées. Peutfon alors falre_

retroag;;,tout de méme les effets de la clause de dation en paie-

ment 3 la date de L'acte constitutif?
'Tou£ dépend, en faittfﬁe la fagon dont le syndic sera

considéré. Si‘on le pergoit comme un simple -continuateur de la

personhe du fallll, I'effet rétroactif~ﬁé!feré=lJOBjet d'aucun
doute. ' Par contre Sl on estlme plutat qu ll -s'agit 12 d'un tiers,

la date ar enreglstrement determlneralt alors la portee rétroactive

de la clause de datlon en palement. Bien gu’ enacertalns domaines .

- .,_-

- une telle question ait pu soulever de nombreuses dlfflcultes, il

Eemble que sur le pomnt qul nous intéresse le svndlc aurait plu-
tdt 2 @tre reconnu comme le représentant de la massejdes:qrean-
ciers (176} . -C'egﬁ en effet la conclusion 2 laguelle on en arrive
lorsgqu'on constate que la‘solution contraire aurait pour consé-
guence de soumettreAle syndic 2 un effet rétroactif de la claﬁsé_‘f

de dation en paiement, alors méme gque cette r&troactivité n'au-

rait pu en aucune autre circonstance, €tre invogquée a l'encontre

de quelque créancier gue ce soit du failli.

. -

17s6. Voir en ce sens Hamel ¢. R & R Enterprises Ltd, 1964 B.R.

361. k)/'




*jl\f. 11 s“ensult donc que les effets d‘une lause de datlon

,‘_‘.-_ ‘.

en palement negpourralen£“f'troaglr queﬂjusqu a 1a dq;e d enre-57

» glstrement de l acte;constltutlf ' D oh l 1mportance Dour un

. 1
- - .. » ‘;-‘.‘._:.-_ ST s . h . ~

creanc;er de publ;cxser son recours au plus L6,

~ - -,
. . W BT . LTI . . ..
= - " s . e e .- - - .

> -
K3

= & - . R et e -

._3;‘;’-' S* 11 igfenalt, par allleurs cu?aucuﬁtéﬁrégiStreméﬁt

., ~

n alt ete falt, ll faudralt alors, pour decxder de la valeur des

+

droxts cu créancmerh_dlstlnguer sulvant cue la clause auralt BLéE .

(S . '.— -

exercae avant ou aprés la fallllte.. Sl la ‘allllte etalt Anter-

venue sans aue le recours du creanc;er alt etg realLSL- ce dernler"

1

o 1“

N
~
K2

se verra;t alors forclos de pouv01r acquerlr oar la sulte un droxt

S a,

de oroprrete non retroactlf sur un blen passe sous le controLe

N . N . . B
T - ) X . B PO .

du SvhdlC(l??)._?_ .f ‘tf;,Llf?th\ju;::':; _-:-t e O :7;..'“_
. _"f.IHPar'¢ontfé, 51 la clause avalt ete exerc;e avant la'*"‘
faml ll faudralt alors assmmller cette smtuatlon a celle«ﬁ

':d urf 51mple transfert de Droorlete 1ntervenu a la meme epoque 178)

\J

.La date d ekerclce du reccurs du creanc1er nermettralt de deter-

E mlner 51 cetﬁi?transactlon s' avereralt assugettle a 1 apcllcatlon

'des artlcles 73 de Ta 101 sur la fallllte et 1032 et sulvants cu
r-\

'COde.ClVllw Naturellement 51 la Drlse d“effet de la clause devalt

tomber¢sous l emnlre de ces dlSDOSlthnS, 11 v. auralt alors de

fortes chances cue le transfert dé’proorlete, en ralson du carac~

tére le31onnalre cue Dresente generalement la clause de dation en’

-
N -

na;ement,\so;t annule(l79)

- - ' ) hd

177, Hamel c. R..'& R. Enterprisaes Ltd,- 1964 B.R. 361.

e e
,

178.  Ibid. - = |
179J-.7Vo;r.ﬁoﬁétte cf,Lafo}est, {1933) 39 R. gel 7. 320 (C.S.)..

s

S . . .. I‘\ , . ) i ( )
. . v . . »
- . . ‘ ' .
3 : . ‘ : - |
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-:-L“ Sl l exerc;ce de “la- clause échappalt toutefoxs au con-

trﬁle de ces artlcles, resteralt alors a détermlner si.un dro;t

!
de’ércprléte non enreglstre pourralt etre oppose ai svndlc. Or,
Xfce sujet la Cour ar aonel a déja eu l occasion de décider, dans
~

l arrét howalskl c.»Trust genéral du Canada(lBO) gue le- pronriézf

o

taire non.enreglstre d'un immeuble seralt en mesure de,falre triom-

.
-

phef un ﬁel,drbit. Pour en arriver 2 cette décision,ele "tribunal

s'appuva notahment_suf'l'article 2098 C.c. suivanf\leduel le

défaut dfenregistremént d'un‘aCte fransférant la propriété-d‘un

1mmeuble ne. pourralt etre soulev; que par un %lers avant acquls

le meme immeuble du méme vendeur pour valeur et dont le titre -

~'auralt ete-en:eglstre.

E e -
-

"La Cour confirmait ainsi le principe exposé en matidre
. : - . a

de saisie ihmcbiliéfe,'soit.qu‘un.défaut d'eﬁregistrement ne pour-

.

/

ralt Btre souleve que Dar un tlers Dossedant un dro;t réel sur

1 lmmeuble, Oon peut. toutefozs se demander 51-le svndlc, en's ap--

puvant sur l_'article 58 de la\ Loi sur la fa:.ll:.te, ne- seralt pas

en mesure_d'acquérif un dro;t onposable a tous par 1! enreglstre-

ment de l'ordonﬁance de secuestre de la cession de blens ou d’ un‘

P

avis au méme effet. Dans une telle hvpothése, le synd%p serait .

alors cons;dere comme un tlers possedant un dro;t reel sur 1 1m-T

.

~meuble et a\defaut ar effet retroactlF a%\la clause de datlon en

palement, le dr01t.du creanc1er S ave*eralt lnoonosable au svndic.

]

b Y

180. 1976 C.A. 93.

v
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Tels seraient, en définitive, léq\?ifférents prob;émes.

susceptibles de se rencontrer a3 la suite de la reconnaissance

d'une. prise d'effet conventionnel d'une clause de dation en paie-

ment a l'égard'd‘ﬁne saisie de 1'immeuble par un'créancier‘du dé-
biteur ou dfﬁne faillite par ce dernier. Reste maintenant 2 com-

menter bri®vement-les autres conséguences que pourrait entrainer,
% ' -
a l'égard des tiers, l'acceptation d'une telle solution.

<

c. a1 egard de tout autre probl2me gui mourralt se
solilever T

-

Qu'il nous suffige. tout simplemeﬁt de mentionner que,
de fagon générale, dans tous les cas ol il dmporterait de déter-
miner 2 gquel momen% fut transféré fe droit de propriétée, la date

gui aurait alorsva‘étre.prise en considération ne serait'pas~celle

- s

~de Jl'acte ou du jugement conflrmant les cdroits du creanc;er, mais

bien Dlutot celle oh toutes les condltlons d'exercice de la clause

-

L3
auraient &té réalis@es. On peut aipsi citer, 2 titre d'exemple,

le ¢as de l'article 1646 du Code Civil. Par cette disposition,

le législateur prévoit gue le point de .départ du dé&lai pour met-

“tre fin 2 un bail 2 durée fixe, suite 2 l'exercice d'une clause

de dation en paiement,.doit se situer 2 l'instant ol s'est &teint
le titre du locateur. Il s ‘agirait donc 12 &une c1rconstance ot
le moment de la prise d' effet a’ une clause de dat;on en paiement

PR
aurait a etre déterminége. Dans ce cas, comme dans tous les autres

-0l la méme questlon pourrait se soulever, iy faudralt a notre
avis, onter pour 1° effet’ conventlonnel de-la clause de dation en

paiement. . C o S
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.

) © CONCLUSION

L4

En nous fondant sur une analvse jurldlcue, nocus en

sommes venus, par ce travall a la concluszon que la ¢clause de

-

dation én paiement prenait toujours effet éonventionnellement.,

»
.

Nous évons égdlement'eu l'occasioh d‘examiner les consaguenceés

lugales gu'entralnaient 1°' adomtlon de cette solutvon. Nous poﬁ--

veons peu étre maintenant, "au niveau de la conclusion, tenter de.
dresser un bilan des effets qu'impligueraient en p;atique, la re-
connalssance d'une telle 'solution tant a 1 ugard du dgblteur qu'a

l'egard des tiers. S , -

.

Ainsi, par rapport au débiteur d'abord, peut-on dire
gu'une telle position aurait pour consdguence de le placer-dans
une situation plus désavantageuse gue si l'on avait reconnu’ un

) . : ’ -
effet judiciaire 2 la clause de dation en paiement? Bien gu'il
soit vrai gque le débiteur se verra .ainsi contraint de remettre

L

tous les ‘revenus gu'aura prodliits l'immeuble depuis 1l'exercice,

.~

de la clause de”détipn en paiement, il nous épparait'quand méme

que_éa situation n'en sera Das-pour autant plus défavorable. En

effet, si le deblteu* perdra ainsi Tes revenus, engend*es par 1 1m—

' meuble, il n'aura plus par contre, a3 compter de la méme date, 2

en sumnorter les charges. iﬁt illériivera’assez peu souvent'au'unei

personne retlrant d un immeuble des revenus supérieurs aux deoen—
e

ses encourues, se verra assujetti-a l'exercice d'une clause de e

‘dation en paiement. Au riveau de la poSsession de 1'immeuble



par ailleurs, la position du.d8biteur s*avérera & toutes fins
prathues, inchangée. Par contre, la solutiqn Que nous éréconi~

sons aura néttement pour effet de prmvmlég;er ce dernler face a

.

un changement de recours du créancier ou face 2 une destruction

de 1'immeuble paf cas fortuit.

En dé initive, la recénnaissance d'un eﬁfeﬁ conven-
tionnel de Ia clause de dation en palement aurait pour consé;.
guence d'avantager le débiteur plutdt gue de le défavoriser.
Sans compter que ie‘droit le plus important du débiteur, soit .

celui de remédier aux &é&fauts, ne sera nullement affecté.
o ;..—'. " . : e ‘_ R - -~

Par cbntre:si 1'on examine la‘situatioqrdés éier%-on
s'apergoit qué.l'effet conveﬁtiohﬁel.d'une clause de dation en
paigmént aura nettement pour effet de favoriser, aux dépeﬁs plus
“particulidrement des autres créanciers du débiteut, celui qui
auréiexerﬁé sa clause de dation en paiement. Doit-on comprendre.
.alors gue notre solution éccorderait plus de droits au cféancier -
béné _flcxant a’ un recours en dation en paiement? En comﬁaraison
avec uh-gffet judiciaire, l'gﬁfirmgtive.ne ferait aucun doute.

Er cbﬁéidérant cependantrlé guestion sous un angle historique,'
notre position ne ferait gue restituer aﬁ cr8ancier les droits

gu'il possé&dait avant 1964. ‘ "

Or, sachant gue . le Blll 48 avait &té congu dans le but

de secourlr le deblteur et non pas de procurer des avantages 3

ses créanciers, un tel résultat\ne nous apparaitralt gue pleine-

ment justifieé.



-
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. -En .conclusion, nous soutenons donc que la reconnais- '

L
had

Vsance d'un effet conventionﬂel‘dé la‘clatse-de dation en paiement,
tout en ayant l ‘avantage de ne. oas nuire au’ débiteur, comoorterait
le mErite de restxtuer au créancier la totallté des dromts qui.

d01vent lui &choir d'un recours dont 1le léglslateur admet implici-

-

(RS

‘tement, a1 heure actuelle, la légalité et les’ conséduences. Tant

%\</'*N—«\que les régles du jeu ne seront pas modlflées, 11 nous semble

X

. gu'une telle solution ne devralt faire l'objet d aucune contes—
\

N " . .
tation. : :

-



- 174 -

BIBLIOGRAPHIE  ~

DOCTRINE .

OUVRAGES ’ - ‘ ° . ) N - . ?o.-l' .
' g [ v ' : . '

 BAUDOUIN, J.-L., Les obligations; Montréal, les Presses de
1'Université de Montréal, 1970, 431 p. S S

BAUDRY-LACANTINERIE, G. et SAIGNAT, L., Traité théorique'et

pratigque de droit civil, De la wvente et de 1' €change, t. 18,

2e edit., Parls, Librairie de la sociéte Gal des lois et des
arr&ts, 1900, 915 p. :

.

FARIBAULT, L., Traité de droit-civil du'Québec, +. 11,
Montréal, Wilson & Lafleur (limité&e), 1961, 602 p.

FARIBAULT, L., Traité de droit-civil'du'Québec; t
Montréal Wilson & Lafleur (limitée}, 1951, 512 P.

LANGELIER, F., Cours de droit civil de la province de Quebec,
. 6, Montreal WLlson & Lafleur, 1911, 538 P.

LAROUCHE A., Les obligations, Recueil de doctrlne, t. 3,
polvcopié&, Ottawa, Université d'Qttawa, 396 p.

LAURENT, ?., Principes de droit civil, t. 17, 3e &dit.,
Bruxelles, Bruvlant-Christophe & Cie, 1878, 638-p.

MARLER, W. de‘M., The Law of Real Property, Toronto,
Burroughs and Company (Eastern) Limited, 1932, 649 p.

MARTY, G. et RAYNAUD,'P.} Droit civil, t. 2, Paris, }
Sirey, 1962, 927 p. .

MAZEAUD, H., L. et J., Lecons de droit civil, t. 2; 4e &dit.,
Paris, Editions Montchrestien, 1969, 1118 p. =

MIGNAULT, P.-B., Le droit civil canadien, t. 7, Montréal,
Wilson & Lafleur, 1906, 439 p.

RIPERT, G. et BOULANGER, J., Traité& de droit civil d'aprés
le traité de Planiol, t. 2, Paris, Librairile gé&nérale de.
droit et de jurisprudence, 1957, 1150 p.

STANISLAS, Guy, Le droit de ré&solution dans le contrat de
vente, sanction de l'inexécution des obligatlions contractuelles,
.Geneve, Lilbrairie de l'Université, 1979, 250 p.




ARTICLES

. BERGERON, T.L., Dation en paiement. Extinction d'une dette

hvpothécaire. R&soclution déquisée de vente d'immeuble,
{1962) 22 R du B. 429.

BLAIN, P.E., La clause de dation en paiement et le prét
hvpothécaire, (1558) 18 R. du B. 390.

BOUCHARD, L., La clause dité de dation en paiement, -
6 C. de D. (no 1) 33.

CARON, Y., Cession - Transport - Dation en paiement -
Privildge de fournisseur de matériaunx - Priorité d'enre- .
gistrement - Rétroactivité - Rédactlon d'actes, (1965-66) o ¥
68 R. du N. 500.

COMTOIS, R:, Prét - ngothéggé - Clause de dation en
paiement - Avis de soixante jours, (1955-56) 58 R. du N. 399. e

COMTOIS, R., Clause de "Bation. en pSidment dans un prét,hyﬁo—
thécaire -~ -Conditions d'exercice - Droit du cCréancier pos--

térieur de paver un creancier anterieur - Subrogation légale,
(1955~56) 58 R. cu N.' 583.

COMTOIS, R., Prét hvpothé&caire - Clause de dation en
paiement - Mise en demeure, (1956-57) 59 R. du N. 219.

e ) ) ‘
COMTQIS, R., Pr&t hypothécaire - Dation en paiement - Faillite
du débiteur - REtroactivitd de 1a condltlon, (1958-59) 61
R. du N. 224. . =

. . . Ve
COMTQIS, R., L'enregistrement des droits réels en droit
gudbécois dans Quelgues aspects cu cdrolt ce Jla province
cde Quéebec, Paris, Edltig§s Cujas, 1963, 107-128.

COMTOIS, R., Dation en paiement et faillite, (1963-64)
66 R. Au N. 248. -

COMTOIS, R., Pret hypothécaire - Contenu de l'avis de
60 jours - Art. 1040a C.c., (1966-67/) 69 R. du N. 495..

COMTOIS, R., Obligations - Dation en paiement - Le créancier,
déclaré propriétaire par jugement, ne peut réclamer du débi-
teur le montant ces dettes nyvpothécaires anterleu*es, {1980-81)
83 R. du N. 506

DERASPE, R., Sur la rédaction de la clause de dation en -
paiement, (19534-55) 1 C. ce D. 48 .

~



- 176 -

FABIEN, C., Théorie de la clause-de dation en paiement,

. (1964) 52 Thémis 277.

HEMENS, J.W., Privileges and Hvpothecs dans Ten Lectures on
Real Estate Law and Practice, Meredith Memorial Lectures,
Montréal Wllson & Lafleur Limited, 1962, 66-74.

'I\OURI_ R.P., The Putting in Default, (1971) 2 R.D.U.S. 1. -

LAFONTAINE, E., Examen doctrinal, (1901) 7 R.L. n.s. 465.

LAVALLEE, A., Enregistrement des transmissions 4! lmmeubles
(1830-31) 33 R. du N. 113.

LAVALLEE, A., Nature de la clause d'un acte de prat, trans-
férant au créancier la propridté de lTimmeuble hvpoethéqué,
au cas de defaut dd_aéblteur, (1931-32) 34 R. du N, 298.

LAVALLEE, A., Validitd et effet de la clause de dation en
paiement dans un acte de pret hvpothécaire, (1963) 23
R. du B. 291.

LESAGE, P., La clause de dation en paiemeﬁk dans les obli-
gations hypothécaires, (1954-55) 1 C. ce D. (no 2) 21L.

LESAGE, P., Résolution de vente’ lmmoblllére, {1955-56) 2
C. de D. (no l) 47.

LESAGE, P., gxpothéque - Clause de dation en paiement -
Effet automatique - Avis de 60 jours - Subrogation, (1955-56)
2 C. de D. (no 2} I70. . '

MARTINEAU, P., De la réscolution d'une vente immobiliere _pour
défaut de paiement du prix, (1l958-59) 61 R. du N. 255- 3@7

MAYRAND, A., De l'équité dans certains contrats, nouvelle
section du Coce civll dans Lois nouvelles, Montréal, Presses

de I'Universite de Montréal, 1966, bi-7L.

MORRIS, W.G., De 1l'égquité dans certains contrats, (1965) 25

R. du B. 65.

PAYETTE, L., Vente immobilidre nom enregistrée du vendeur -
Hvpotheque legale et judiciaire, (1981) 41 R. du B. 141.

POURCELET, M., De la clause résolutoire 2 ia clause de dation

en paiement dans les ventes Immohiligres, (1963-64) 66
R. du N. 285.

ROY, J.E., De la clause résolutoire, (1905-06) 8 R. du N.
268. . —_—




. ) . - 177 -

ROY, J.E., Comment s'exerce la résolution de la vente,
- (1908-09) 1Y R. du N. 364.

RUEL, G.E., Clause de dation en paiement, (1945-46) 48
R. du N. 187. -

SARNA, L., Aspects of The Law of Judicial Seguestration in
Quebec, 1977 McGill L.J. 508

SENAY A., Clause résolutoire - Avis de soixante lgurs,
(1956=-57) 59 R. du N. 354.

TANCELIN, M., Priorité d'ﬁn_grivilégé‘sur une hvpoth2que
assortie d'une clause de dation en paiement, (1967-68) 9
C. ce D. 287.

TANCELIN, M., Léﬁiggté douteuse de la ré&solution convens
tionnelle de plein/droit de la vente d'immeuble, (1967-68)
9 C. de D. 293. '

TURGEON, K., Clause résolutoize, -(1937-38) 40 -R. du N. 328.

TURGEON, H., Clause de dation en paiement, (1945-46) 48
R. du N. 319. :

TURGEON, H., Jurisprudence;‘(i955;56) 58 R. du:N. 541.

. +

TURGEON, J., Résolution de la vente, (1944) 4 R. du B. 245.

II - JURISPRUDENCE

Alarie c¢. Crédit Mauricien Inc., 1965 B.R. 693.

."Aluminium du Canada Ltée c¢. Bangue de Montrdal, 1980 C.S. 744.

Auclair c¢. Eunter, 1963 C.S. 622.

Bangue canadienne nationale c. Paguette, 1976 C.S. 1338.

Bangue de Montréal c. St-Gelais, 1968 S.C.R. 183 conf.
1966 B.R. 365. o

Bangue d’expansion industrielle c. Butterfleld Barbecues Ltd,
1962 R.P. 237 (C.5.7. - .

Bangue provinciale c¢. Bellehumeur, (1913) 20 R.L. n.s.. 464
(C.s.). .

' Beauchamp c¢. Bissonnette, (1927) 33 R.L. n.s. 211 (c.s.).




P

.o | T - 178 -

2

{(In re) Beauchatel Construction Inc.} Poissant ¢. Blais,
196l C.s. 145, - .

Beauvilliers c¢. Levasseur, 1955 B.R. 292.

‘Bissonnette c¢. Compagnie de finance Laval Limitée,

1963 S.C.R. 616 coni. 1363 B.R. 391.

Bonneville ¢. Lafontaine, (1928) 34 R. de J. 238 (C.S.).

Bruneau c. Verroeulst 1966 R.P. 116 (C.S.)

Caisse de 4d&pdt et de;placement du Québec c. Armor Ascenceur'
Quebec Limited, 1975 C.A. 202. -

Calsse pooulalre‘de Scott ¢. Guillemette, 1962 B.R. 293.

-

Caisse quuléire Ste-Madeleine Sophie ¢. Paguette,
1979 C.5. 228.

Canada Trust.Companv c¢. Wash & Wax Ltd' 1978 C.S. 215.

Cawlan c. Montreal Citv and District Realtv Companvy, {
(1917) 52 C S. 435. - -

Charbonneau ¢. Doucet, 1958 R.L. 186 {C.S.).

Chartrand c¢. Desrochers, 1962 C.S. 465.

Citv of Monﬁreal ¢. Fergquson, 1925 S.C.R. 224.

Compagnie St-Onge Inc. c¢. Picard, 40 R.P. 22 (C.Cir.).

CBtE€ ¢. Sternlieb, 1958 S.C.R. 121 conf. 1956 B.R.‘lli.

Croteau c. Rov, 1969 B.R. 907. »

{In re) Dame Pigeon et vir: Craig Investment Ltd c.
Geoffrion, 1968 C.S. 513. ’

Dansereau c. Boissv, 1955 C.S. 385.

Décarie c. Décarie, (1922) 60 C.S. 143.

Dell Realties Ltd ¢. Trushire Investment Corporation, 1967
B.R. 434 (confirmé par la Cour supréme, 1967 S.C.R. p. vi).

Desmarteau c. Desmarteau, 1951 B.R. 264. . 2

)

Dggat Flamand Inc. c. Lavoie, 1981 C.S. 231. R N—

Dozois ¢. Hébert, 1977 C.S. 1105.

-



—

o179 - D

Cod

.

. .Drouin c. Hallg, (1881) 7 Q.L.R. 146 (C.S.).

a v

-~ “ pufresne c.-Dénis,;32 R.P. 227 (b.s.);gk

Dufresne <. Dixon, (1889) 16 S.C.R.:596.

Dufresne c¢. Paul Léger LEée,‘C.S. Hull, no-SéO-OSfOOl
159-79, le 22 octobre 1980, -J.E. 80-1020.

Dumontet c. Lauzon, (1933) 39 R. de J. 126 (C.S.).

E—

Ethier c. Pinknev, (1934) 39 R.P. 435 (C.S.). -

‘Fédération de Montréal des caisses ponulaires'Desjardins c.
Les maisons de gualité V. Pasquini Ltée, 1980 R.L. 366 (C.S.),

Fortier c¢. Rov, 1957 B.R. 664. .

Fraser c¢. The Rividre du Loup Pulp Co Ltd, (1922) 32 B.R. 541.

G.A. Brown Inc. ¢. Allan, 1953 C.S5. 349.

Gagnon ¢. Lemav, (1918) 56 S.C.R. 365 conf. (1918) 27 B.R. 59.

Gingras c. Gagnon, 1972 C.A. 306.

Gravel Pﬁbtoqratéir-Inc. c.«Zicat; 1976 C.S5. 1143.

Halero c. Gfa&:-(lSlG) 50 C.S. 350.

Hamel ¢. R & R Enterprises Ltd, 1964 B.R. 361.

Hand ¢. Weiman, (1932-33) 35 R. de J. 63 (C.S5.).

(In re) Harveév: Trust' Roval c. Delwaide, 1969, C.S. 176.

Holt ¢. Maher, (1l918) 55 C.S. 26§.

Hudon'q. Vaillanéourﬁ, 1954 B.R. 732.

(In re),Ireland: Breton c. Gingras, 1962 C.S. 95.

(In re) Jacob: Remv c¢. Rainville, "(1970) 13 C.B.R. 265 (C.S.).

(In re) J.W. Kilgour and Bro. Ltd: Corporatian de la ville
de Coaticook ¢. Dicnne, 1977 C.S. 1082.

Key Mortgage Corporation Ltd ¢. Thibodeau, 1977.C.A. 470.

Kowalski c. Trusﬁ général du Canada, %976 C.A. 93.

Labonté . Lalibertd, 1943 C.S. 394.

A\

\




- 180 - - -

_Lakeshore Development cbrporation‘c. Pesaht,leSS C.S. 613.. ..

L

Lamoureux ¢. Robert, (1934) 41 R. de‘Ju?29v(CLS.).

Langlois ¢. Bangue d'expansion industrielle, 1969 B.R. 456.

Latimer c. Lajeunesse, (1892f 1 C.8. 406.

Lesace Packing & Fertlllzer Comnanv le;ted C. Lesade,
(1918) 53 C.S. 491 -

Lessard c. Ulliac, 1965 B.R. 325.

»

Mainville c. Girard, (1932) 70 C.S. 376.

Maison St—Joseph du Sault au Recollet c. The Montreal Park
and Island Railwav_Co., (1901) 19 C.s. 484. :

Marleau c. Shapiro, (1921) 59 C.S. 359. ~

Martel c. Dusablon,.(1929).67 C.S. 48.

Martineau c. Laliberté, (1922) 33 B.R. 225.

McCabe c. Debbcas, 48 R.P. 49 (C.S.). ' . i

1

MeGrecor ¢. The Canada Investment and Acencv ComDanv,
(1893) 21 s.C.R. 4989.

Mercure c¢. Vanier, 1976 C.A. 838.

Michaud c¢. Kaine, {(1921) 31 B.R. 89.

{In re) Michelin, {(1959) 37 C.B.R. 101 (C.S.).

Monette c. Laforest, (1933) 39 R. de J. 320 (C.S.).

Mont-Roval Concrete Floor Ltd c. Beauharnois, 1975 C.S. 146.

Moﬁntain Sights Limited c¢. Dagenais, (1918) 53 C.Ss. 372.

Munger et Fré&res Ltée c¢. Gagnon, 1975 C.A. 863.

National Trust Co. Ltd.c. Gilles Bureau Ltée, 1979 C.S. 241.
-

New York Life Insurance Company c. New Stvle Woodwork Inc.,

1980 R.P. 218 (C.A.}.

Niagara Mortgage and Loan Company Limited ¢. Cloutier,
1971 Cc.s. 202. -

Normand ¢. Beauchamp, 1976 C.A. B6.

A

-



- 181 -

f‘CInire) Ouellette: Therrien ¢. Boivin, 1967 Q.S; 68.-

Patton c.-Morin, (1865) 16 L.C.R. 267.

Pépin ¢. Savignac, (1917) 51 C.S. 207.

Perras c. Godin, 1956 B.R. 871.

‘Perras c. Poitfésw %?60 h.R{ 123§.

Perreault c. Fonci®re Victoriaville (LtSe), (1918) 54.C.S. 249.

.picard c..Renaud, (1900) 17 C.S. 353.

-

" Plouffe et Cie Ltée c. Aubin, (1931) 50 B.R. 280.

Quebec Countv Realtv Companv c. Tcharos, {1915) 48 C.S. 540.

- . )

_ Raginsky -c. Pilon, (1926) 64 C.S. 155.

Ravmond Lépine Inc. c©. Gagnon, 1972 C.A. 414.

' Renaﬁld'c. Bourdages} 1972 R.P. 171 (C.S.)
Richard c. Vincent, '(1937) 75,C.S. 393.:

Roberts c. Solomon,’ (1917) 51 C.S. 372.

(In re) Roger Messier Inc.: Meésieg c. Bouchard, 1976 C.A. 816.

Roval Guardiant c. Clarke, (1914) 49 S.C.R. 229.

{In re) S8énécal:  Marcotte c. Sénécal, 1963 B.R..172.

Sharpe c. Puritv Flour Mills Ltd, 1959 B.R. 633.  ew

Sirois-Létourneau c. Robitaille, 1979 C.P. 466.

Sociétd d'hypothdgues Kinross c. Vallde, 1980 C.S. 494.

St-Aubin ¢. The Liesse Land Company, (1919) 26 R.L. d.s; 63 (C.R.}.

1 O

St-Louis c. Thibault, 1970 C.A. 527.

Thibeault c. Lafaille, 1951 °'C.S. 188. - e

‘mousignant c. Héritiers Mastromonaco, 1962 B.R. 844.

Trottier c. Codére Limitde, 1963 B.R. 469. —

Tupper c¢. G.—Albert Gauthier Ltée, 1965 B.R. 410.

-



g . "‘f
o - 182 -

~

- : . o “1

'VallSe.c. Dease, (1907) 14 R.L. n.s. 189 (C.R.J)..

_Vallée c¢. Tourangeau, (1922) 33 B.R..476. -

val Morin‘Mountain Lodge Inc. c,:Lapeile, 1961 'BLR. 410. . .

Valois c¢. Boucher, (1929) 67 C.S. 165.

Wilfrid B&dard Inc. c. Assistante Loan and Finance Cbrporatibn;
1966 B.R. ll3. : -






