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[1] Il Sagit dappels interjetés par monseur Marcel Chartrand a I'encontre des

cotisations établies en vertu de laLoi del'impdt sur le revenu (la« Loi ») et delalLoi
sur lataxe d'accise (la« LTA »). Les appels ont été entendus sur preuve commune.

[2] Encequi concerne les cotisations établies en vertu de la Loi, elles portent sur
les années dimposition de I'appelant de 1999 a 2003 inclusivement. Pour ce qui est
des cotisations établies en vertu de la LTA, elles portent sur les périodes alant du 31
janvier 1997 au 31 décembre 2002.

[3] L'appeant est un entrepreneur dans le domaine résidentiel et il oauvre dans le
domaine de I'immobilier depuis 1992. |l a exercé auparavant d'autres professions en
affaires, mais toujours aftitre de travailleur autonome. 1l a notamment éé courtier en
immeubles.

[4] 1l aconstruit ses premiers immeubles en 1994 et il a continué d'en construire a
chague année subséquente, de sorte qu'en 1997, il en possedait entre 10 et 20. Chaque
immeuble comptait 4 logements et |'appelant les a congtruits a des fins de location
dansle but de produire des revenus et de laisser |e tout en héritage a ses enfants.
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[5] Clest en 1999 que I'appelant a commence a avoir des problemes de liquidités
gui se sont accentués en 2000. Pendant cette année, I'appelant afait I'acquisition d'un
terrain pour la somme de 250 000 $ dans le but de le subdiviser en 19 lots afin dy
congtruire d'autres immeubles alogement. Selon I'appelant, le colt de l'installation de
I'infrastructure se chiffrait a environ 400 000 $. Les difficultés financieres de
I'appelant ont pris naissance lorsgu'il lui a éé impossible d'obtenir du financement
suffisant a un taux raisonnable pour un plus grand pourcentage de la valeur des biens
donnés en garantie que ce que lui offraient les banques. 1l adonc dd faire appel a des
préteurs privés, bien que leurs taux d'intérét nuisaient a la rentabilité de ses projets,
pour financer l'achat du terrain, I'aménagement des infrastructures et auss la
construction des 19 immeubles alogement sur chacun des lots situés le long des rues
Nelson et Paul.

[6] L'appelant avait auss au cours des mémes périodes, soit 1999 et 2000, un autre
projet de mise en valeur surnommeé le projet « La Source » qui comptait entre 40 et
50 lots sur lesquels I'appelant détenait une option dachat. 1l devait construire
I'infrastructure, notamment ['aménagement des rues, ains que commencer la
construction, obtenir le financement afin de payer I'achat du terrain et payer les codts
de congtruction. Tous ces projets ont également éé encore financés par des préteurs
priveés.

[7] Quarante opérations de vente d'immeubles sont visees par le présent litige et
elles portent toutes sur des immeubles similaires a quatre logements congtruits a
partir des mémes plans. La grandeur des logements varie et I'appelant est d'accord
pour dire quiil n'y a gu'environ 10 000 $ d'écart entre les deux modeles en terme de
valeur et de colit.

[8] Il faut auss mentionner que, pour lesfins de la cotisation établie en vertu de la
LTA, lesimmeubles congtruits a partir du 31 janvier 1997 et loués au cours de chagque
période respective jusgu'au 31 décembre 2002 ont fait I'objet d'une autocotisation en
vertu del'article 191 dela LTA et leur juste valeur marchande (VM) est en litige.

[9] Je ne crois pas quil soit nécessaire de reproduire la liste compléte des
immeubles en question. Il y en a 47 en tout. La question de savoir quand il faut
sautocotiser est en litige, tout comme I'est la question de savoir quelle est laJVM de
certains immeubles vendus a des personnes liées pour les fins du calcul de lataxe sur
les produits et services (TPS).

[10] 1l est & noter que des crédits de taxe sur intrants ont éé accordés a |'appelant
lors de la vérification et ils ne font pas|'objet du présent litige.
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[11] Durant les années dimposition en question, I'appelant a vendu quarante de ses
immeubles, dont 4 en 1999, 6 en 2000, 5 en 2001 et 25 en 2002. Tel que le reconnait
I'appelant dans son avis d'appel modifié, certaines de ces ventes, dont quel ques-unes
a un dénommé Denis Rid et dautres a des personnes liées, ont généré un revenu
d'entreprise tout comme celles oul les immeubl es étaient vendus immédiatement aprés
la congtruction. L'intimée a accepté et a admis ces énoncés comme €le I'a fait
d'ailleurs au moment de la vé&rification.

[12] L'avis d'appel identifie 22 de ces 40 opérations comme éant des opérations
ayant généré un gain en capital plutét qu'un revenu d'entreprise. L'intimeée concede
maintenant que trois des immeubles vendus en 2001 et cing des immeubles vendus
en 2002 ont effectivement genéré un gain en capital, tel que décrit au tableau I-12, de
sorte que le seul point en litige est de savoir s la vente des quatorze immeubles
restants a produit un revenu d'entreprise ou un gain en capital.

[13] Parmi les ventes effectuées pendant ces années la, il y en a cing qui ont éé
faites & des personnes liées et les parties ont demandé a la Cour d'établir la VM des
immeubles en question. Finalement, il sagit de déterminer s les nouvelles cotisations
éablies pour les années dimposition 1999 et 2000 de I'appelant pouvaient étre
établies aprés I'expiration des périodes normales de nouvele cotisation.

[14] L'avis d'appel modifié de I'appelant soulevait d'autres points qui ont pu étre
résolus avant le debut de I'audience. Dans sa déclaration de revenus, I'appelant avait
déduit des dépenses dintérét, des frais juridiques et autres totalisant 493 521,29 $ que
I'intimée n'a pas admis selon la piéce 1-11. Les pieces justificatives fournies par
I'appelant a I'intimée dans les quelques semaines précedant 'audience lui permettent
maintenant d'admettre la totalité des dépenses deduites de 493 521 $ comme l'indique
lapiece I-12. L'intimée aauss accordé a l'appelant une réduction sur le prix de vente
de certains immeubles, dont 6 en 2000 et quelques uns en 2001 et 2002 qui furent
vendus arabais par |'appelant. Les concessions sont indiquées aux pieces 1-11 et [-12
et eles entraineront I'éablissement d'une nouvelle cotisation tout comme les autres
concessions. L'intimée concede également qu'il n'existe pas de lien de dépendance
entre |'appelant et un dénommeé Denis Riel en ce qui concerne lavente dimmeubles a
ce dernier, de sorte que les ventes amonsieur Riel ne doivent donc pasfaire I'objet de
rgustements.

[15] L'intimée a égaement concéde, dans le dossier de laLTA, le fait qu'il n'existe
pas de lien de dépendance entre I'appelant et Denis Ridl. Il n'y a donc pas de
rgjustement afaire al'égard du montant de taxe applicable au prix de vente. L'intimée
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accorde également les crédits de taxe sur intrants (CTI) que I'appelant a demandés a
I'étape de I'opposition en plus de ceux déja accordes par le Ministre (voir également
lapiecel-17).

[16] Les piéces I-13 et 1-14 qui furent modifiées par apres pour tenir compte de
certaines concessions, concernent les immeubles qui N'ont pas fait I'objet de location
avant d'ére vendus, soit ceux qui ont éé vendus aux personnes avec lesquelles
I'appelant avait un lien de dépendance et dont la VM éait en litige. Selon le
Ministre, la JVM de ces immeubles est établie a la piece 1-14(2) et elle tient compte
de laréduction accordée al'appelant en raison de ces concessions.

[17] Le Ministre a également fait des concessions en ce qui concerne la VM des
immeubles qui ont été loués et qui ont fait I'objet d'une autocotisation en vertu de
I'article 191 de la LTA. Laliste desimmeubles en question et les calculs de lataxe se
trouvent aux pieces 1-15(2) et 1-16(2). L'intimée reconnait que |'appelant sest
autocotisé avant les dates d'échéance et lui concéde une réduction sur le prix de vente
étant donné la courte période de location. Toutes ces concessions se trouvent aux
pieces|-15(2) et 1-16(2).

Laprescription

[18] I incombe a l'intimée de démontrer, selon la prépondérance des probabilités,
gue I'appelant afait une présentation erronée des faits, par négligence, inattention ou
omission volontaire, en produisant ses déclarations de revenus pour les années
d'imposition 1999 et 2000 selon les termes du sous-alinéa 152(4)a)(i) autorisant le
Ministre a établir de nouvelles cotisations.

[19] Seon le vérificateur du dossier de I'appelant, ce dernier aurait déclaré des
revenus bruts de 39 000 $ et un revenu net de 19 000 $. Selon I'appelant, il n'avait
rien déclaré a titre de revenus d'entreprise. La vérification n'a pas permis didentifier
la source des revenus bruts déclarés, sauf que le vérificateur a constaté que, durant
I'année d'imposition 1999, I'appelant a vendu 4 immeubles générant un revenu de
plus de 800 000 $ al'égard duquel le vérificateur a déduit des dépenses. Méme g, par
apres, on a rgusté les prix de vente a la baisse, il n'en demeure pas moins gue les
revenus generés par la vente de ces quatre immeubles n'ont pas été déclarés.
L'appelant a déclareé sétre fié a son comptable mais ce dernier n'a pas témoigné pour
expliquer quoi que ce soit. Par conséquent, I'appelant aurait fait une présentation
erronée des faits en l'espece par négligence ou inattention permettant ains au
Ministre d'établir une nouvelle cotisation apres la période normae de nouvelle
cotisation pour I'année d'imposition 1999.
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[20] 1l en va de méme en ce qui concerne I'année dimposition 2000 de I'appel ant.
Dans sa déclaration de revenus pour |'année 2000, I'appelant a déclaré un revenu
d'entreprise brut et net de 150 000 $. L'état des résultats des activités d'une entreprise
en annexe de sa déclaration de revenu ne précise rien quant ala source des revenus et
rien quant aux dépenses. La vérification révele toutefois que I'appelant a vendu six
immeubles en I'an 2000 générant un revenu brut de prés de 1500 000 $ qui, apres
apurement des dépenses, représente un bénéfice net de plus de 300 000 $, soit 316
121 $ pour étre plus précis, tel quindiqué alapiece I-12 pour les ventes de |'an 2000.

[21] L'appelant, qui atoujours éé a son compte, a igné lui-méme les offres d'achat
des propriétes vendues en I'an 2000 (piece 1-20). | savait que ces ventes avaient été
conclues en I'an 2000. A mon avis, il sagit clairement d'une présentation erronée des
fats et elle est le résultat d'une négligence, d'une inattention ou d'une omission
volontaire de I'appelant. L'appelant n'a pas fait preuve de diligence raisonnable afin
de sassurer, au moment de produire ses déclarations de revenu pour les années
dimposition 1999 et 2000, que les renseignements fournis dans ses deux déclarations
étalent exacts. L'appelant est un homme d'affaires chevronné qui a toujours oauvré a
son propre compte. Le Ministre était donc en droit de cotiser I'appelant apres la
période normale de nouvelle cotisation pour I'année d'imposition 2000.

Gain en capital par opposition arevenu d'entreprise

[22] De 1999 a 2002, I'appelant a vendu 40 immeubles. Le litige porte sur la vente
de 22 dentre eux et la question est de savoir S leur disposition a généré pour
I'appelant un gain en capitd ou un revenu dentreprise. L'appelant soutient que la
vente des 22 immeubles a généré un gain en capital. De ce nombre, le Ministre
concede maintenant que 8 ventes ont généré un gain en capital laissant ains 14
ventesen litige. Voici laliste des 22 immeubles en question :

a) 370-372, rue Tupper a Hawkesbury, vendu en 2001,
b) 360 - 362, rue Tupper a Hawkesbury, vendu en 2001;
C) 296, rue Tupper a Hawkesbury, vendu en 2001,

d) 761 - 765, rue Nelson a Hawkesbury, vendu en 2002;
€ 771-775, rue Nelson a Hawkesbury, vendu en 2002;
f) 781 -785, rue Nelson a Hawkesbury, vendu en 2002;
g) 601-603, rue Paul a Hawkesbury, vendus en 2002;
h) 606 — 608, rue Paul a Hawkesbury, vendu en 2002;

1) 612 —614, rue Paul a Hawkesbury, vendu en 2002;

j) 607 —609, rue Paul a Hawkesbury, vendu en 2002;
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k) 613 —615, rue Paul a Hawkesbury, vendu en 2002;

) 511-513, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002;

m) 521 —523, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002;

n) 540 -542, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002;

0) 541 - 543, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002;

p) 550-552, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002,

g) 550-552, rue Mario a Hawkesbury, vendu en 2002;

N 239 -242, rue Prospect a Hawkesbury, vendu en 2002;

s) 200-202, rue Prospect a Hawkesbury, vendu en 2002,

t) 250-252, rue Prospect a Hawkesbury, vendu en 2002;

u) 64-66-68- 70, rueKincardine a Hawkesbury, vendu en 2002; et
V) 72-74-76- 78, rue Kincardine a Hawkesbury, vendu en 2002.

[23] Selon I'appelant, les immeubles vendus immédiatement apres la construction
ont généré un revenu dentreprise et ceux qui ont été loués a des tiers avant d'ére
vendus ont généré un gain en capital. Les huit opérations reconnues par l'intimée
comme ayant généré un gain en capita touchent les immeubles a), b), ¢), 1), 9), t) u)
et v). Lelitige porte donc sur la vente, en 2002, des immeubles que |'on trouve sur les
rues Nelson, Paul et Mario, a Hawkesbury.

[24] L'appelant a fait valoir dans son témoignage que les immeubles de la
rue Nelson et Paul ont été construits et loués en 1999 aors que ceux de la rue Mario
ont éé construits a la fin de 2000. Ils &aient tous loués au moment de leur vente en
2002 et, selon I'appelant, ils font partie du groupe dimmeubles qu'il a fait construire
avec l'intention de les garder pour toucher les revenus de location et éventuellement
les léguer a ses enfants.

[25] Lesdifficultés financieres de I'appelant ont fait surface en 1999. Compte tenu
de I'ampleur de ses projets et des difficultés quil éprouvait a les financer, |'appelant
sest vu dans I'obligation de changer ses objectifs et de devoir disposer de certains
immeubles. Les taux dintérét fluctuaient entre 10% et 15% et tous ses projets étaient
financés au privé. Les travaux dinfrastructure des 19 lots lui ont colté entre 700 000
$ et 800 000 $ avant méme le début de la construction desimmeubles.

[26] En 2000, l'appelant, avec l'aide d'un dénommeé Robert Primeau qui lui a
déniché un acheteur, a vendu les immeubles situés sur la rue Paul. De son propre
aveu, |'appelant ne pouvait pas rentabiliser son projet en comptant seulement sur les
revenus de location et devait avoir recours a la vente de ses immeubles. Il vivalt,
selon lui, avec I'espoir de vendre. Ces ventes lui permettaient également de financer
son projet « la Source » qui comptait de 40 a50 lots. Il aauss vendu des immeubles
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du projet «la Source», dont ceux situés sur la rue Mario, pour financer d'autres
projets d'achat de terrains, notamment a Rockland et Ottawa.

[27] Robert Primeau continuait d'aider I'appelant & trouver des acheteurs. A tous les
mois, |'appelant examinait sa Situation financiere et décidait sil devait vendre ou non
des immeubles. Le choix des immeubles a vendre se faisait en fonction de la rue sur
laquelle ils éaient situés. Il vendait donc ses immeubles sur une méme rue afin
d'éviter de se trouver en compétition avec de nouveaux acheteurs. Le choix des
immeubles a vendre se faisait auss en fonction des liquidités que la vente pouvaient
lui rapporter et du fait ou non que ces immeubles étaient loués. L'appelant a reconnu
gue, pour continuer a mettre en valeur des projets, il devait vendre des immeubles
pour sassurer d'avoir suffisamment de liquidités.

[28] Dans une décision récente de la Cour d'appel fédérale, soit I'arrét Canada
Safeway Ltd. c. la Reine, le juge Nadon arésumeé au paragraphe 61 de la décision les
principes qui, selon la jurisprudence, servent a déterminer S une opération genere un
gain en capital ou un revenu d'entreprise. Voici le paragraphe en question :

[TRADUCTION]

On peut dégager de ces décisions quelques principes qui peuvent, a mon avis, étre
résumés comme suit. Premierement, il n'est pas facile de tracer une ligne de
démarcation entre les revenus et les gains en capital et il est donc nécessaire, pour
bien les distinguer, de tenir compte d une foule de facteurs, et notamment de
I'intention du contribuable au moment de I'acquisition du bien en litige.
Deuxiemement, pour que |’ opération soit considérée comme un projet comportant
un risque de caractére commercial, il faut qu’au moment de l'acquisition, le
contribuable ait eu a I’esprit la possibilité de revendre comme motif qui le
poussait a faire cette acquisition. La conclusion qu'une telle motivation existe
devrait étre basée sur des inférences découlant des circonstances qui entourent
I'opération. Autrement dit, c’est toute la conduite du contribuable qu’il faut
apprécier. Troisiemement, en ce qui concerne I’ « intention secondaire », celle-ci
doit aussi avoir existé au moment de I’ acquisition du bien et |le contribuable doit
avoir été motive par I'intention secondaire de le revendre avec bénéfice au cas ou
une occasion intéressante se présenterait. Quatriemement, le fait que le
contribuable envisageait la possibilité de revendre son bien ne suffit pas, en soit,
pour conclure a |'existence d'un projet comportant un risque de caractére
commercial. Dans leur ouvrage Principles of Canadian Income Tax Law, précité,
les éminents auteurs expriment |’avis, dans leur analyse du critére applicable en
ce qui atrait al’ existence d’ une « intention secondaire », que [TRADUCTION] « les
critéres de la doctrine de I'intention secondaire ne seront respectés que s la
perspective de revente a profit ajoué un role important dans la décision d’ acquérir
le bien» (a la page 337). Je souscris entierement a cette proposition.
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Cinquiémement, le témoignage du contribuable au sujet de son intention n’est pas
déterminant et doit &re examiné alalumiére de I’ ensemble des circonstances.

A number of principles emerge from these decisions which | believe can be
summarized as follows. Firgt, the boundary between income and capital gains cannot
easly be drawn and, as a consequence, consideration of various factors, including
the taxpayer's intent at the time of acquiring the property at issue, becomes necessary
for a proper determination. Second, for the transaction to constitute an adventure in
the nature of trade, the possibility of resae, as an operating motivation for the
purchase, must have been in the mind of the taxpayer. In order to make that
determination, inferences will have to be drawn from al of the circumstances. In
other words, the taxpayer's whole course of conduct has to be assessed. Third, with
respect to "secondary intention”, it also must dso have existed at the time of
acquisition of the property and it must have been an operating motivation in the
acquigition of the property. Fourth, the fact that the taxpayer contemplated the
possibility of resale of his or her property is not, in itself, sufficient to conclude in
the existence of an adventure in the nature of trade. In Principles of Canadian
Income Tax Law, supra, the learned authors, in discussing the applicable test in
relation to the existence of a "secondary intention”, opine that "the secondary
intention doctrine will not be satisfied unless the prospect of resale at a profit was an
important consideration in the decison to acquire the property” (see page 337). |
agree entirely with that proposition. Fifth, the viva voce evidence of the taxpayer
with respect to his or her intention is not conclusive and has to be tested in the light
of al the surrounding circumstances.

[29] L'appelant est un entrepreneur qui, depuis 1994, condtruit des immeubles
locatifs dans la région de Hawkesbury. Le litige porte sur le traitement fiscal a
accorder aux 22 ventes effectuées par ce contribuable. L'intimée a concédé que
I'appelant afait construire 8 immeubles en 1995, 1996 et 1997 sur des lots aménagés
dans le seul et unique but d'en faire la location. Elle a également admis que leur
disposition a généré un gain en capital et non un revenu d'entreprise, limitant ains le
litige a quatorze opérations.

[30] Sans reprendre toute I'historique des relations d'affaires de |'appelant, des
1999, ses projets de construction dimmeubles ont recu un nouvel éan lorsquiil sest
porté acquéreur d'un terrain au colt de 250 000 $ et y a fait faire des travaux
d'ameénagement de pres de 20 000 $ pour chacun des 19 lots qu'il entendait viabiliser.
Durant cette méme période, il a exercé des options d'achat pour le projet «la
Source » sur environ une quarantaine de lots ou, encore une fois, il devait faire faire
des travaux d'aménagement, emprunter des fonds, construire des immeubles et, dans
laplupart des cas, les vendre.
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[31] A mon avis, les projets d'envergure de I'appelant, jumelés a ses difficultés
financieres d§a existantes en 1999, |'obligeaient a changer sa facon de faire qui était
de congtruire des immeubles uniquement dans le but d'en faire la location. Le co(t
excessif du financement privé, selon son propre aveu, ne permettait pas la réalisation
de ces deux projets sans la vente de certains immeubles. L'appelant, & mon avis,
savait des le début quil ne pourrait pas conserver tous ses immeubles dans les
circonstances et qu'il devrait en vendre un certain nombre pour mener ses projets a
terme. En fait, non seulement se fiait-il sur Robert Primeau pour 'aider a vendre ses
immeubles mais il choisissait lui-méme les immeubles a vendre sur une base
mensuelle et en fonction de leur emplacement pour éviter davoir a concurrencer ses
propres acheteurs. Les profits provenant de la vente des immeubles en question |ui
permettaient de continuer d'exploiter son entreprise et darriver éventuellement a
réaliser davantage de profits ou de revenus. L'appelant ne m'a donc pas convaincu
selon |a prépondérance des probabilités que les ventes en question ont généré un gain
en capital.

LaJVM desimmeubles vendus a des personnes liées

[32] Il sagit de cing ventes effectuées a des personnes liées, dont deux en 1999 et
une en 2000, 2001 et 2002 respectivement. Le fait que les parties a ces opérations
étaient des personnes liées n'est pas en litige. En vertu du paragraphe 69(1) de laLoi,
le contribuable qui dispose d'un bien en faveur d'une personne avec laquelle il a un
lien de dépendance est réputeé avoir recu, par suite de la disposition, une contrepartie
égdealaJvM.

[33] Dans son avis dappel modifié, aux paragraphes 48 a 59 inclusivement,
I'appelant allégue que les cing immeubles en question ont été vendus a des personnes
liées pour des montants suivants :

Année Addresse Prix devente
$
1998 741 — 745, rue Nelson 174 000
1999 751 — 755, rue Nelson 174 000
2000 714 — 716, rue Paul 174 000
530 —-532, rue Mario 190 400

911 — 913, rue Jacynthe 190 400
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[34] Ces alégations sont admises par l'intimée au paragraphe 1 de sa réponse a
I'avis d'appel modifié. Toutefois, au paragraphe 16 de sa réponse a l'avis d'appel
modifié, I'intimée allegue que les deux immeubles situés sur larue Nelson ont chacun
une valeur marchande de 175 500 $; que celui du 714 — 716, rue Paul a une valeur
marchande de 269 000 $, que celui du 530 — 532, rue Mario, vaut 272 000 $ et que
celui du 911 — 913, rue Jacynthe, vaut 272 000 $. Il est a noter qu'une part de 90% de
ce dernier immeuble a éé vendue au fils de I'appelant. La juste valeur marchande de
cette part correspond donc a 244 800 $. Le montant indiqué dans la réponse a l'avis
d'appel est de 228 780 $. |1 doit y avoir une erreur de calcul.

[35] Au début de l'audience, l'intimée a consenti a réduire la VM des deux
immeubles de la rue Nelson vendus en 1999 a 174 000 $, soit le méme montant que
le prix de vente allégué des immeubles dans I'avis d'appel modifié. Pour ce qui est du
714 — 716, rue Paul, le Ministre a consenti a réduire le montant de la VM de
I'immeuble a son prix de vente allégué a des tiers, soit $259 000 $, pour I'immeuble
du 530 — 532, rue Mario, le Ministre a consenti de réduire le montant de la VM a
250 000 $, soit le prix de vente allégué a des tiers et, pour I'immeuble du 911 — 913,
rue Mario, le Ministre aconsenti aréduire laJvM a225 000 $.

[36] L'appelant n'a produit aucun expert pouvant réfuter la VM établie par le
Ministre dans sa réponse a l'avis d'appe modifié. Dans son témoignage, I'appelant a
affirmé en ce qui concerne les cing opérations effectuées avec des personnes liées,
guil neleur avendu qu'un terrain et que, par la suite, il afait construire I'immeuble.
Le prix de vente des terrains aux 741 — 745 et 751 — 755, rue Nelson, de méme qu'au
714 — 716, rue Paul, était de 6 000 $ chacun alors que le prix de vente du terrain au
530 — 532, rue Mario vendu a son épouse et celui du terrain au 911 — 913, rue
Jacynthe a son fils, &ait de 1 $. Jai remarqué que le témoignage de |'appelant
contredit non seulement les allégations contenues dans son avis d'appel modifié qui,
de toute évidence, ont été préparées par des conseillers juridiques quiil avait retenus a
I'époque, mais aussi les observations faites par les mémes conseillers juridiques de
I'appelant dans la correspondance envoyée a I'Agence du revenu du Canada le
14 octobre 2005 et le 19 mai 2006.

[37] L'appelant a dépose en preuve des fiches du bureau denregistrement
immobilier de la province de I'Ontario, soit les pieces A-13, A-14, A-15, A-16 et A-
17, qui appuient sa version voulant que le transfert des biens en question aux
personnes liées ait été fait en contrepartiede 6 000 $ et de 1 $, tel qu'allégué.
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[38] L'appelant a auss dépose en preuve la documentation visant chacune des
opérations faites avec les personnes liées. Cette documentation révele les
informations suivantes:

Opération 741 — 745, rue Nelson (piece A-7, volume 7, onglet 64)

L'acte de transfert a I'acquéreur a été enregistré le 30 avril 1999 tout comme
une hypotheque de 174 000 $. Toutefois, la conclusion de I'opération aeu lieu 4 jours
avant cette date. soit le 26 avril 1999. La page des dépenses indique la vente d'un
terrain et la construction d'un immeuble. Le permis de construire a éé délivré au nom
de I'acquéreur mais aux soins de |'appelant. L'état de compte en fiducie (Trust Ledger
Statement) de l'avocat de I'appelant révele gu'au moment de la concluson de
I'opération, I'appelant a regu de l'acquéreur la somme de 54810%. Le certificat
d'utilisation a é&é délivré en ao(t 1999.

Opération concernant le 751 — 755, rue Nelson (piece A-7, volume 7, onglet 65)

L'opération a eu lieu le 10 juin 1999. L'appelant avait consenti a un tiers un
prét hypothécaire de 30 000 $ grevant ce terrain en février 1999. La page des
dépenses indique la vente de terrain et la construction d'un immeuble. Le permis de
congtruire a été dédivré au nom de I'acquéreur aux soins de I'appeant. L'éat de
compte en fiducie de I'avocat de I'appelant en date du 8 juin indique que I'appelant a
recu de I'acquéreur la somme de 84 564 $ et, dans une lettre du 18 juin 1999, |'avocat
informe I'appelant qu'il a obtenu la mainlevée de I'hypotheque consentie aun tiers en
février 1999. Le certificat d'utilisation a éte délivré en aolt 1999.

Opération 714 — 716, rue Paul (piece A-2, volume 7, onglet 64)

Cette opération a eu lieu le 11 ma 2000. La page des dépenses indique la
vente du terrain a Guy Chartrand et la construction d'une maison jumelée. Le
certificat d'utilisation a éé dédlivré le 29 octobre 1999. L'état des rgustements de
I'avocat indique un prix de vente de 6 000 $ et une avance progressive jusqu'a
concurrence de 174 000 $.

Opération 530 — 532, rue Mario (piece A-3, volume 3, onglet 41)

Le transfert al'acquéresse, soit I'épouse de I'appelant, a été enregistre le 22 mai
2001 tout comme le prét hypothécaire de 190 000 $, mais I'opération aeu lieu le 18
mai 2001. La page des dépenses ne fait pas référence pas a une vente de terrain et
n'indique pas a qui le permis de construire a éé ddlivre. L'éat de compte en fiducie
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de I'avocat indique cependant gque |'acquéresse aremis a l'appelant a la conclusion de
I'opération une somme de 190 400 $, soit e montant complet du prét hypothécaire. I
n'y aaucune mention de la délivrance d'un certificat d'utilisation.

Opération 911 — 913, rue Jacynthe (piece A-5, volume 5, onglet 52)

Cette opération a eu lieu le 5 novembre 2002. A la méme date, un prét
hypothécaire de 190 400 $ a été enregistré. L'appelant a transféré 90% de ses droits a
son fils. La page des dépenses ne fait pas éat de lavente du terrain et n'indique pasle
nom du titulaire du permis de congtruire mais il indique que celui-ci a éé ddivre le
28 septembre 2001, soit plus d'un an avant la conclusion de I'opération. L'éat de
compte en fiducie mentionne le versement de la somme de 171 360 $ au vendeur,
soit I'appelant, au moment de I'opération.

[39] A la lumiére des informations recueillies dans cette documentation, il me
parait fort probable que trois des cing opérations en litige portaient sur la vente d'un
terrain, soit les trois premiéres opérations, a savoir celles concernant les deux terrains
de larue Nelson et celle concernant le terrain de la rue Mario. Vraisemblablement,
les deux dernieres opérations ont é&é conclues et les versements a |'appelant ont été
faits plusieurs mois apres la délivrance des permis de congtruire.

[40] Cette documentation contredit les allégations de |'appelant admises par I'intime
dans les plaidoiries, a I'exception des deux dernieres opérations. Je ne suis donc pas
en mesure de conclure qu'il y a eu vente dimmeubles dans les trois cas en question
nonobstant les plaidoiries des parties et |a documentation soumise en preuve.

[41] 1l sagit maintenant d'établir la JVM des biens visés par les cing opérations en
guestion. L'appelant a soutenu que les évaluations préparées par la Société
dévauation fonciere des municipalités (la Séfm) de la province de I'Ontario
donnaient une indication fiable de la VM. L'appelant a renvoyé la Cour au montant
indiqué a la page des dépenses visant les opérations en question. Pour I'opération
visant le 530 — 532, rue Mario, le montant de I'évaluation pour les fins d'impot
foncier (S&fm) séeve a 160 000 $. Celui du 911 — 913, rue Jacynthe, séléve a 197
000 $. Selon les documents, le 530 — 532, rue Mario, a été vendu pour la somme de
190 400 $, soit 30 400 $ de plus que la valeur établie par la S&fm et le 911 — 913, rue
Jacynthe, a été vendu pour 171 360 $, soit 25 640 $ de moins que la valeur établie par
la S&fm. L'appelant avait déclaré al'intimée que ce bien-fonds avait été vendu pour la
somme de 190 400 $, soit 6 600 $ de moins que la valeur établie par la S&fm. A mon
avis, les évaluations faites par la Séfm pour les fins de I'évaluation fonciére ne sont
pas des indicateurs fiables de la VM selon la définition de cette expression énoncée
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dans la décison Henderson Estate and Bank of New York c. M.R.N., 1973 A.C.F.
800.

[42] Lesimmeubles construits par |'appelant, selon la preuve, sont tous similaires et
le co(t de construction ne varie que d'environ 10 000 $ selon la configuration des
chambres dans les unités de logement. La magjorité des ventes faites a des tiers, selon
les concessions faites par le ministre et selon les prix de vente allégués par 'appel ant,
se chiffrent a environ 250 000 $ par immeuble. S I'appelant a vendu les immeubles
en gquestion a des tiers pour 259 000 $ et que le ministre admet une VM de 250 000
$, il me semble raisonnable de conclure que laJVM des deux immeubles était de 250
000 $. Il faudra déduire 10% de cette valeur en ce qui concerne le 911 — 913, rue

Jacynthe.

[43] La JVM des trois terrains vendus pose probleme. Dans la documentation
déposee par |'appelant, le prix des terrains de la rue Nelson, soit les 771 — 775, 781 —
785 et 721 — 725, sétablit a 36 000,44 $. On trouve auss une opération de vente a
Denis Ridl du 731 — 7445, rue Nelson, ou le colt du terrain a titre de dépense est de
I'ordre de 6 000 $. Ces quatre opérations ont été faites avec des tiers. La preuve ne
révéle pas s les terrains vendus étaient viabilisés. Apres répartition, le colt
d'acquisition de chacun de ces terrains a éé éabli par I'intimée, au paragraphe 10())
de sa réponse a l'avis d'appel modifié, a 15 350 $. Jétablis donc la VM des deux
terrains de larue Nelson a 15 350 $ chacun.

[44] En ce qui concerne le prix du terrain du 714 — 716, rue Paul, nous savons,
selon la page des dépenses, que le 702 — 704, le 703 — 705, le 708 — 710, le 709 — 711
et le 715 — 717, rue Paul, ont éé vendus pour la somme de 13 160 $ chacun. Je
conclusquelaJVM duterrain du 714 — 716, rue Paul, est de 13 160 $.

Dossier TPS— 2008-263(GST)G

[45] T que dga mentionnég, |'intimée a accordé a l'appelant latotalité des CTI que
celui-ci avait démandés (voir la piece 1-17). L'intimée a aussi concédé le fait que les
ventes dimmeubles par I'appelant a Denis Rid éaient des ventes entre personnes non
liées de sorte quiil n'y a pas de rgjustement a faire dans les caculs de la taxe sur les
produits et services (TPS). L'intimée concede auss le fait que I'appelant a accorde
des crédits ou des rabais a ses acheteurs, réduisant ains le prix de vente (voir le
tableau 1-16(2)). Il sagit donc de déterminer la VM pour les fins de la cotisation en
vertu de l'article 191 de la LTA e, a cette fin, il faut premierement établir si 1a valeur
déterminée par la Séfm constitue une méhode d'évaluation valable. Deuxiemement,
il faut déterminer s les ventes faites aux cing personnes liées a I'appelant doivent
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faire I'objet d'un rgustement aux fins de la TPS «t, findement, il faut déterminer a
partir de quel moment doit étre calculée la TPS applicable concernant les immeubles
qui ont fait I'objet d'une courte période de location avant la vente.

[46] Les propriétés qui font I'objet du litige en vertu de I'article 191 sont recensees
aux tableaux 1-15(2) et 1-15(2). Non seulement fait-on dans les deux tableaux la
digtinction entre les montants en litige avant et apres les concessions de |'appdant
mais les immeubles y sont identifiés en fonction de chague période en litige. On 'y
donne la date de lafin de la construction, la VM pour les fins de I'autocotisation, la
TPS payable et les codts de construction selon les observations faites par I'appelant
par |'entremise de ses conselllers juridiques a I'époque et selon la correspondance du
14 octobre 2005 et du 19 ma 2006. Ces tableaux indiquent également la VM
équivalente selon l'intimée pour les fins de l'autocotisation, la TPS payable et |la
différence entre les deux.

[47] Jenecroispasquil soit nécessaire de reproduire les tableaux. Jai constaté que,
dans certains cas, laJVM établie par I'intimée est al'avantage de |'appel ant.

[48] Le paragraphe 191(3) nous dit qu'un constructeur qui fait la construction
d'immeubles d'habitation a logement multiples a des fins locatives doit verser la TPS
sur la VM de I'immeuble au moment ou les travaux sont achevés en grande partie
ou, Sil est postérieur, le jour ou l'utilisation de I'habitation est transférée aux
locataires. Le paragraphe se lit comme suit:

Four nitures a soi-méme d'un immeuble d'habitation a logements multiples
Pour I'application de la présente partie, lorsgue les conditions suivantes sont réunies:

(@ la construction ou les rénovations maeures dun immeuble d'habitation a
logements multiples sont achevées en grande partie,

[..]

(o) le congtructeur, la personne ou tout particulier qui a conclu avec celle-ci un
bail, une licence ou un accord semblable visant une habitation de I'immeuble
est le premier a occuper une telle habitation a titre résidentiel aprés que les
travaux sont achevés en grande partie,

le constructeur est réputé :

(d) avoir effectué et recu, par vente, la fourniture taxable de I'immeuble le jour ou
les travaux sont achevés en grande partie ou, Sil est postérieur, le jour ou la
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possession ou l'utilisation de I'habitation est transférée a la personne ou
I'nabitation est occupée par lui;

(e) avoir payé atitre dacquéreur et percu atitre de fournisseur, au dernier en date
de ces jours, la taxe relative a la fourniture, calculée sur la juste vaeur
marchande de I'immeuble ce jour-la

[49] L'appelant n'a produit a l'audience aucune preuve modifiant les observations
faites par ses consallers juridiques sur les dates de fin de construction et de mise en
location, ni sur les colts de construction sur lesquelsil sest base pour calculer laTPS
payable aux fins de |'autocotisation. Il est auss important de signaler que, durant les
périodes en question, I'appelant ne sest pas autocotise a I'égard d'aucun de ses
immeubles et n'a pas versé de TPS au motif que le tout sannulait en raison des CTI
gue I'appelant avait demandé au titre de ses dépenses dans ses éats financiers.

[50] L'appelant demande maintenant que la Cour utilise I'évaluation fonciere de la
Séfm pour lesfins de I'établissement dela JVM et qu'on lui accorde des réductions de
VM sur certains immeubles dont la VM aurait éé éablie en fonction de certains
prix de vente éablis plusieurs mois apres la mise en location. Or, |a preuve avancée
par I'appelant est insuffisante. |l n'est pas possible pour la Cour de tenir compte de
I'argument de |'appelant étant donné que celui-ci ne I'a renvoyée a aucune piéce
précise parmi toutes celles qu'il a soumises.

[51] Jai conclu que les évaluations fonciéres préparées par la Séfm n'établissaient
pas une VM conforme ala définition de ce gu'est une VM selon lajurisprudence. I
y aurait peut-étre lieu en |'espece de faire une analyse afin de déterminer si le colt de
congtruction d'un immeuble est approprié comme méthode pour éablir une VM,
mais un tel exercice nuirait al'appelant au motif que, dans le cas de presgue la moitié
des immeubles, la VM utilisée par I'intimée se situe a environ 35 000 $ en dessous
du codt de construction établi par I'appel ant.

[52] LesJVM utilisées par I'intimée n'ont pas été réfutées par |'appelant et elles sont
basées sur les prix de vente dimmeubles similaires vendus par I'appelant a des tiers
et, dans certains cas, sur des prix inférieurs a ceux-ci. Ces prix de vente, a mon avis,
respectent la définition reconnue d'une VM et, en I'espece, il n'y arien qui puisse me
permettre de m'appuyer sur un colt de construction ou méme de remplacement quand
il existe des ventes comparables de biens similaires effectuées par |'appelant lui-
méme.

[53] La définition jurisprudentielle est celle du juge Cattanach dans Henderson,
succession ¢. M.R.N., 1973 A.C.F. 800 au paragraphe 20 :
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LaLoi ne donne aucune définition de I'expression "juste valeur marchande”; celle-ci
a éé définie de diverses fagcons, généralement selon ce qu'avait a l'esprit la personne
cherchant a formuler la définition. je ne crois pas nécessaire d'essayer de donner une
définition précise de cette expression telle qu'employée dans la Loi; il suffit, me
semble-t-il, de dire quil y alieu de donner a ces mots leur sens ordinaire. Dans son
sens courant, me semble-t-il, cette expression désigne le prix le plus éevé que le
propriétaire d'un bien peut raisonnablement sattendre a en tirer Sil le vend de fagon
normale et dans le cours ordinaire des affaires, le marché n'étant pas soumis a des
pressions inhabituelles et éant congtitué d'acheteurs disposés a acheter et des
vendeurs disposes a vendre, qui n'ont entre eux aucun lien de dépendance et qui ne
sont en aucune fagon obligés d'acheter ou de vendre. Jgouterais que cet exposé
succinct de mon point de vue sur le sens a donner a l'expression "juste valeur
marchande” comprend ce que j'estime étre I'dément essentiel, soit un marché libre
de toutes redtrictions, ou le prix est établi par le jeu de la loi de I'offre et de la
demande entre des acheteurs et des vendeurs avertis et désireux d'acheter et de
vendre. On voit que la définition donnée de I'expression "juste vaeur marchande”
est également applicable a I'expression "vaeur marchande'. D'ailleurs, il n'est pas
sir, que I'emploi du mot "juste' goute quoi que ce soit aux mots "valeur
marchande”.

[54] LesJVM éabliespar le ministre et que l'on trouve alapiéce [-16(2) sont donc
retenues pour lesfins de celitige.

[55] Quant aux immeubles vendus a des personnes liees, j'ai dga conclu que trois
de ces ventes condtituaient des ventes de terrain seulement, de sorte qu'il faudra
rguster le paiement de la TPS en conségquence et refaire les calculs du versement de
laTPS en fonction des prix de vente ou de laJVM des immeubles conformément ala
piece 1-14(2), moins la VM du terrain que j'ai éablie aux paragraphes 43 et 44.
Quant aux deux autres propriétés, pour les motifs d§a exprimés, laVM éablie ala
piece 1-14(2) devra servir aux fins du calcul de la TPS a verser en fonction de ces
deux ventes, soit 250 000 $ pour le 530 — 532, rue Mario et 225 000 $ pour le 911 —
913, rue Jacynthe. Dans le cas des opérations entre personnes liées, la contrepartie
d'un bien est réputée égale ala VM du bien (voir le paragraphe 155(1) delaLTA).

[56] Les intéréts et les pénalités devront étre rgjustés pour tenir compte des
concessions faites par le ministre et des présents motifs. Les appels sont accueillis en
partie et les cotisations sont déférées au ministre pour nouvel examen et nouvelles
cotisations. L'intimée a droit a ses dépens.

Signé a Ottawa, Canada, ce 19° jour de mars 2010.
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« Francois Angers »

Juge Angers
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