[ TRADUCTI ON FRANCAI SE OFFI Cl ELLE]
COUR CANADI ENNE DE L’ | MPOT
LO SUR LA TAXE D ACCI SE
2004- 3010( GST) |
ENTRE
DAVI D K. ANDERSON et WENDY ANDERSON,
appel ant s;
- et -
SA MAJESTE LA REI NE,
i nti mée.
Audi ence tenue devant M le juge Teskey, au Service
adm nistratif des tribunaux judiciaires, dans la salle
d’ audi ence n° 602, 701, rue West GCeorgia, 6° étage, Vancouver
(C.-B.), e mardi 11 janvier 2005.

COVPARUTI ONS :

M D. K. Anderson, Pour | es appel ants;
M S. Repas, Pour | i ntinée.

LE GREFFIER AUDIENCER : L. Gles

Al l west Reporting Ltd.
814, rue Richards, pieéece 302
Vancouver (C.-B.)

V6B 3A7

Par : S. Leeburn
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MOTI FS DU JUGEMENT
(Rendus oral enent a Vancouver (C.-B.), le 11 janvier 2005.)
LE JUCE : Les appelants interjettent
appel d une nouvelle cotisation établie en vertu des
di spositions relatives a la TPS de la Loi sur la taxe
d’ acci se du Canada.
Les faits ne sont pas contestés. Les
appel ants, David Anderson et Wendy Anderson, sont époux et
ils forment une soci été de personnes. Le seul ténoignage
rendu en |’ espéce est celui de David Anderson
(« M Anderson ») et, come |’ avocat de |'intimée ne |’a
pas contre-interrogé sur son ténpoignage, les faits exposés
par M Anderson sont acceptés sans réserve par |la Cour.
Les activités de | a soci été de personnes
t ouchent |’ aménagenent foncier et |a construction
d’ habitations. La soci été de personnes est inscrite
conforménent a la Loi sur la taxe d’ accise pour les fins
de la TPS et elle produit ses déclarations annuel | enent.
En décenbre 2000, M Anderson, a titre de
| ocateur, a conclu un contrat écrit de location a usage
d’ habitation avec un | ocataire dénonmé Tom Bal
(« M Ball »). Au nonment de | a conclusion de cette
entente, il avait été envisagé que | es appel ants
construi sent une résidence de 3 600 pieds carrés sur une

parcell e de fonds de terre déterm née. Le contrat
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prévoyait que | e sous-sol serait achevé et propre a la

| ocation. Ce contrat de location, qui est signé, a de
toute évidence été rédi gé par des profanes. Aucun plan ni
cahier des charges n'y est joint. Je suis convai ncu que

| es parties s’ étaient entendues sur ce qui allait étre
produit, a savoir une naison achevée de 3 600 pieds carrés
dont | e sous-sol pouvait étre loué a des tiers.

Au début de |’an 2000, |es appel ants ont
demandé et obtenu un permis de construire, |equel ne
visait que |’ exécution des travaux du rez-de-chaussée et
du prem er étage et non ceux du sous-sol. Les travaux
avancai ent, mais pas de facon sinple et constante. En
effet, il y avait un entrepreneur général, Parkridge
Homes, qui exécutait une partie des travaux de
construction; |es appelants participai ent égal ement aux
travaux et ils avaient directenment retenu | es services de
sous-traitants, habituellenent |es nménes que ceux auxquels
Par kri dge Hones avait recours. Enfin, |’ éventuel
| ocataire, M Ball, effectuait |ui aussi certains travaux.

Je tiens pour avéré que |le contrat de
| ocation écrit envisageait |’exécution d un i meuble
conpl et, avec trois étages achevés, a savoir |e sous-sol,
| e rez-de-chaussée et le premer étage. Je tiens égal enent
pour avéré que M Ball et son épouse ont enménagé al ors
que | es travaux au sous-sol n’ étaient nménme pas encore

conmmencés. Il n'y avait que |le plancher en cinment et rien
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d autre. Je tiens égal enent pour avéré qu’ aucuns travaux
d’ aménagenent de paysage n’ avaient été exécutés a ce
nonent. Je tiens enfin pour avéré qu au nois d’ aodt 2001,
| e rez-de-chaussée et le prenmier étage étaient a toutes
fins utiles achevés en grande partie.

M Ball a emménagé dans |’ imeuble, mais i
n’ occupait que |le rez-de-chaussée et |le premer étage. |
n"a au préal abl e denandé | a perm ssion ni de
| " entrepreneur général, Parkridge Honmes, ni des appel ants.
Les appelants n’ont pas intenté d action pour violation du
droit de propriété, ni d action pour les faire expul ser
des lieux; ils ont plutdt tol éré |’ occupati on et négoci é
avec eux un loyer de 1 500 $ par nois jusqu a |’ achévenent
de |’ appartenent au sous-sol. L entente prévoyait qu’ un
| oyer de 2 300 $ par nois serait exigible |lorsque |es
trois étages seraient achevés. |l inporte peu de savoir
s'il s'agissait d une nodification au contrat de |ocation
écrit ou sinplenent d une nouvelle entente verbale. C est
ce qui a été fait.

Le sous-sol a été achevé en février 2002,
et le loyer a été augnmenté a 2 300 $ conme il avait été
initialenment convenu. A ce nonent, il était entendu que |a
val eur du bien était de 306 000 $.

Presque un an plus tard, les parties ont
conclu une nouvell e convention écrite selon |aquelle

pY

M Ball, le locataire, s’'engageait a acheter |a maison
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achevée aux appelants. La convention écrite est tres
explicite. Prix de la maison, 350 000 $. Appareils
él ectroménagers et matériel, 10 000 $. Prix total maison,
appareils électroménagers et matériel, 360 000 $. TPS,
25 200 $. Prix total, 385 200 $. L’alinéa 9b) de cette
convention d' achat écrite est ainsi rédigé :

[ TRADUCTI ON|

Le prix d achat conprend |la TPS. Le vendeur

paiera |a TPS exigible pour la naison et le

terrain. L acquéreur signera tous |es docunents

nécessaires établis par |e vendeur afin de

renplir |a demande de renboursenent de TPS pour

mai son neuve. L’ acquéreur garantit que le bien

constituera sa reésidence principale. La

présente condition figure a | a convention pour

| e seul bénéfice du vendeur.
Il est adm's que vers le 1¥ mars 2002, |la val eur du bien
était de 360 000 $. L’ évaluateur qui a procédé a
| " évaluation a tenu conpte du fait que |l e paysage n’ était
nul | ement aménagé, nais |le nontant de |’ éval uati on engl obe
ces travaux d’ aménagenent comme s’'ils avaient été exécutés
ou s'ils allaient |’ étre.

Selon la thése de |’'intimée, dés que le

| ocataire a emmenagé dans |’ imeuble, il y a eu une
fourniture a soi-nénme réputée, conforménent aux

di spositions du paragraphe 191(1) de la Loi sur |a taxe
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d’ accise. Bien qu il soit difficile de savoir quelle est
| a thése avancée par |les appelants, il ne senble qu' elle
s’ énonce |le meux de la facon suivante : [ TRADUCTI ON] « Je
construi sais pour M Ball une maison qui devait lui offrir
3 600 pieds carrés une fois achevée, les 1 200 pieds
carrés du sous-sol devant constituer une habitation
aut onone propre a la location a un |locataire et, cone |es
1 200 pieds du sous-sol ne pouvaient étre occupés avant |a
fin février 2002, c’est a ce nonent que |’inmmeuble a été
en grande partie achevé ».

Le paragraphe 191(1), sous la rubrique
intitul ée « Fourniture a soi-nméne d un i meubl e
d’ habitation a | ogenent uni que » — Le paragraphe 191(3)
porte sur la fourniture a soi-nménme d un i meuble
d’ habitation a |l ogenents nultiples. Je suis convai hcu que
le libellé de ces deux dispositions est a ce point
senbl able qu' elles ont toutes deux |le méne sens. Je crois
gu' en |’ espéce, la cotisation doit se fonder sur le
par agr aphe 191(3) et non sur |e paragraphe 191(1). Dans | a
présente affaire, on a fourni un i meuble qui conporte
deux habitations devant chacune étre occupée par des
| ocataires distincts.

En 2004, |’ ADRC a publié le bulletin n® 10.
S'il s’ agit d une seule habitation de 3 600 pieds carrés,
c’est |e paragraphe 191(1) qui s’ applique. Sil s’ agit de

deux habitations, |’ affaire rel éve du paragraphe 191(3).
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Le bulletin n a pas force de loi. La présente situation
est régie par le libellé du texte | égislatif. Le bulletin
traite des i nmeubl es conportant plus d une habitation, et
précise qu' il y a une vente réputée lorsque |la premere
habi t ati on est occupée.

Je souhaite signaler que |a piece A-5 ne
prévoit aucune option d achat. Il s’agit sinplenent d une
convention visant une résidence. Les acquéreurs ne
j oui ssai ent d’ aucun droit exécutoire d acheter cette
rési dence aux appelants tant que |l a convention écrite
(piéce A-7) n"a pas été signée. M Ball et |es Anderson
avai ent peut-étre convenu depuis le début qu'ils allaient
acheter la résidence, mais M Ball n’avait certainement
aucun droit exécutoire d acheter |’imeubl e.

Pl usi eurs déci sions ont été invoquées. La
prem ére, |la décision Lawson (W) v. Canada,

1995 Carswel | Nat 49, [1995] G S.T.C. 59, a été rendue par
non anci en col | egue, | e juge Mgan. Dans cette affaire, le
j uge Mogan devait se prononcer relativenent a une nai son

i ndi vi duell e achevée en juin 1990. C est a ce nonent que
e marché imobilier s’ est effondré dans |’ ensenble du
pays, et |e constructeur appelant ne réussissait pas a
vendre la nmaison. Celle-ci était inscrite aupres d’ agents
immobiliers. Bien qu elle ait été achevée en juin, la

mai son avait en réalité été inscrite |l e nois précédent.

Cel a se passait en 1990 et, en octobre 1991, soit un peu
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plus d un an plus tard, |’ appelant, come il n’avait
toujours pas vendu |l a nmaison, a décidé de la |louer a un
| ocataire.
Il inporte de signaler que |le juge Mgan
était saisi d une affaire relevant de |’ alinéa 191(1)a).
Q’il nme soit perms de refornmuler cette disposition en
ternmes plus faciles a conprendre. Elle prévoit que,
[ orsqu’ un nouvel imreuble d habitation est construit, le
constructeur est réputé avoir effectué et recu, par vente,
la fourniture taxable de |’inmeuble le jour ou | es travaux
sont achevés en grande partie — (en |’ occurrence au noi s
de juin 1990) — ou, s’il est postérieur, le jour ou la
possession de |’ imeuble est d abord transférée. Le
juge Mogan a conclu que la réputée fourniture a soi-néne
avait eu lieu lorsque |’inmeuble a été | oué pour |la
prem ere fois.
Cette disposition de la Loi est sans
équi voque :
[.] le constructeur est réputé [.] avoir
effectué et recu, [.] au dernier en date du
jour ou les travaux sont achevés en grande
partie et du jour ou |a possession de
| i meubl e est transférée [.].
Ce n"est pas le premier, et c’est ce que dit |le juge Mgan.
Dans |’ affaire Phillips (L.E. ) v. Canada,
1995 Carswel | Nat 36, [1995] G S.T.C. 39, il s’ agissait
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d’ un constructeur occupant, propriétaire occupant. Voi Ci
la conclusion a |aquelle non coll egue, |e juge Beaubi er,
est arrivé dans cette décision, au paragraphe 6

M Johnson a ténpigné que |a maison était

conpl etenment renfermée et |a Cour conclut,

d’ aprées son ténpi gnage et sa description des

lieux a cette époque, que |la maison était

conpl et ement habitable. Les travaux restant a

effectuer a |’ extérieur étaient saisonniers,

come |’ a déclaré M Johnson. L’'intérieur

pouvait étre habité pendant que |’ appel ant et

son épouse, qui ont fait la nmajeure partie des

travaux a |’'intérieur, de méne que |la peinture,

term naient | es nmenus travaux de finition

restants.
Il a donc conclu que la naison était tout a fait propre a
servir aux fins pour lesquelles elle avait été construite et
qu' elle était occupée.

Dans | a déci si on Kornacker (A.) v. Canada,

1996 Carswel | Nat 638, [1996] G S. T.C. 21, 4 GT.C 3057
non col | egue |l e juge Sarchuk avait a se prononcer sur |a
question des pénalités et des intéréts et il a affirmé que
le libellé de |"article 280 de la Loi sur la taxe d accise
est fort analogue a celui de certaines dispositions de |la
Loi de |’ inpb6t sur |le revenu. Je renvoie en particulier au

passage sui vant




© 00 N oo o B~ wWw N P

N NN N NN R R R R R R R R R R
gag A W N P O © 0o N oo 0o M W N - O

[.] la personne qui ne verse pas ou ne paie pas

un nontant [.] est passible de [.]

a) une pénalitée [.] ;

b) des intéréts [.].
Il a conclu que le not « shall » (« droit », « est tenu
de ») figurant dans |a version anglaise de |"article 280 de
la Loi sur la taxe d' accise marquait |’ obligation. Donc,
| orsque les conditions requises sont renplies, la pénalité
et les intéréts doivent étre inposés. Le mnistre n'a pas de
pouvoir discrétionnaire a cet égard.

Mon anci en col | egue, |e juge Ham yn, dans

la décision Vallieéres v. R, 2001 Carswell Nat 1689,
2001 G T.C 545, [2001] GS.T.C 97, [2001] A C1. n®° 528
(QL.), a nmentionné ce qui suit

Pour qu’un inmeuble d habitation soit achevé en

grande partie, il doit pouvoir étre utilisé
pour les fins pour lesquelles il a été
construit.

Afin de déterm ner en quoi consistent des
travaux « achevés en grande partie », [.] le
sens comun de ce que [.] une personne

rai sonnabl e considérerait come des travaux
achevés en grande parti e.

Il était en |’ occurrence saisi d une

affaire intéressant un contribuable qui construisait une

mai son pour |ui-nméne. Le contribuable qui construit sa
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propre maison a |le droit de produire une demande de
renboursenent. Le contribuable paye 7 % pour tout ce qu’i
fait pendant |la construction; il paye 7 % aux responsabl es
du béton, 7 %au parc a bois débités, 7 %a tous ses gens
de nmétier. Une nouvelle nmaison ne pernet pas d obtenir 7 %
si sa valeur est inférieure a un certain seuil. La Loi
prévoit qu'il faut produire | a demande de renboursenent
dans un dél ai donné. Le juge Hamlyn avait a se prononcer
sur une situation de ce genre.

Il ressort de toutes ces décisions portant
sur |l e délai applicable aux denmandes de renboursenent de
TPS que | a Cour se donne beaucoup de mal pour ne pas
conclure que | a denande a été produite en retard. Le
contri buable a droit a un renboursenment d environ 3 %

M REPAS : 4,48, Monsieur |le juge. Je
puis dire 4, 48.

LE JUGE : Qui . Nous avons tous eu
| " occasion de participer a de nonbreuses affaires de ce
genre ou |’ ADRC se nontrait tres dure a ce sujet, et
noi - mMénme conpri s, nous essayons de trouver une facon de ne
pas refuser au contribuabl e ce renmboursement de 3 % auque
il adroit. A non sens, lorsqu' on interpréte ces
décisions, il faut tenir conpte de ce que |es juges
tentaient de faire.

Bi en, ma col |l egue |la juge Louise Lamarre

Proul x dans | a décision Tessier v. R
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2001 Carswel | Nat 3791, [2001] G S. T.C. 142, — (et je dois
dire qu elle est |’un de nes col |l egues pour |esquels

j éprouve le plus grand respect. Je crois que ses
décisions sont tout a fait justes. Il nous arrive a tous
de ne pas étre d accord les uns avec les autres, mais |es
jugenments rendus par la juge Lamarre Proul x ont toujours
concordé avec mes propres opinions) avait a se pencher sur
une situation touchant un duplex. L’'étage supérieur avait
été loué en nai 1996. Le contribuable avait emrénagé au
rez-de-chaussée. Le ministre a estiné que |a construction
était en grande partie achevée et que | a demande de
renbour senent devait donc étre produite au plus tard en
mai 1998, tandis qu en |’ occurrence, cette demande n’ avait
été produite qu en nmai 2000. La juge a accueilli 1’ appel.
La preuve nontrait que le projet initial visait |la
construction d une résidence a | ogenents nultiples de
deux étages et |’ achevenent du sous-sol faisait partie du
projet. Elle a conclu que |l e délai conmencait a courir

uni quenent quand | a résidence pouvait servir aux fins pour
lesquelles elle avait été construite. Ce fait n’avait pas
été établi.

Je crois que, pour |’ essentiel, |'affaire
dont elle était saisie correspond en tous points a celle
qui est devant noi. Qui, le locataire a enménagé. Qui, le
| ocataire payait un |loyer. Mais, ce n' est pas ce qui avait

été convenu. Il devait y avoir un troisiéene étage, a
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savoir |le sous-sol, et celui-ci n a pas été achevé avant
2002. La Loi est on ne peut plus explicite :

[.] le constructeur est réputé [.] avoir

effectué et recu, [.] au dernier en date du

jour ou les travaux sont achevés en grande

partie et du jour ou |a possession de

[ i meubl e est transférée [.]
Ce n"est pas le jour qui survient en premier qui régit la
situation, c’'est le dernier. J arrive a la conclusion que le
sous-sol n’était pas en grande partie achevé. Les travaux |le
concernant n’ avai ent méne pas conmencé et n’ont été en
grande partie achevés qu’ en février ou mars 2002, et c’est a

ce nmonment que | e constructeur, |es appelants en |’ espéce,

sont réputés avoir vendu |’ imeuble.
L’ appel est accueilli. La cotisation est
renvoyée au ministre pour qu’'il |’ exam ne & nouveau et

établ i sse une nouvell e cotisation conpte tenu du fait

gqu'il n'y a pas eu de vente réputée de |’ i meuble portant

| a désignation 1499 pour |a somme de 306 000 $ en 2001, et
il y adonc lieu de défalquer de la cotisation |a some de
21 420 $ ainsi que les pénalités et les intéréts y

afférents. Votre répartiteur de |’ inmpbét conprend-il cela?
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M REPAS : Je suis certain que
| " ordonnance précisera — Je conprends que |’ appel

accueilli.

Traduction certifiée conforme
ce 18° jour de septembre 2006.

Sara Tasset

a été




