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A-297-06
FRANCESCO BUET]I
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et
SA MAJESTE LA REINE
intimée
ENTRE :
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et
SA MAJESTE LA REINE
intimée
MOTIFSDU JUGEMENT
LE JUGE NOEL
[1] Il sagit de quatre appels de ladécision par laquelle le juge Miller, de la Cour canadienne de

I'impdt (lejuge de la Cour de I'impdt), a confirmé les nouvelles cotisations établies par le ministre

du Revenu nationa (le ministre) al'égard des appelants pour I'année dimposition 1995, au motif

gue le paiement de résiliation de bail qu'ils avaient recu pendant cette année devait étre défini

comme revenu.
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[2] L es appelants soutiennent que le paiement en question aurait d0 étre défini comme rentrée

de capital et que le juge de la Cour de I'impbt a commis diverses erreurs en statuant différemment.

[3] Les quatre appels ont été réunis par ordonnance de notre Cour en date du

22 septembre 2006, et le dossier A-295-06 a été retenu comme dossier principal. Conformément a
cette ordonnance, le présent exposé des motifs sera classé au dossier dela Cour A-295-06, et il en
serajoint achacun des dossiers des trois autres appel s une copie qui constituera l'exposé des motifs

du jugement applicable.

LESFAITSPERTINENTS

[4] Le 23 mars 1994, les quatre appelants ont acquis la propriété bénéficiaire d'un bien-fonds sis
au 1376 de l'avenue Grant a Winnipeg (le bien-fonds), au prix de 1 050 000 dollars. Le bien-fonds
était grevé d'une hypotheque évaluée a 941 047 $, constituée au profit de la Co-Operators Life
Insurance Company (la Co-Operators Life). L'immeuble en question avait été spécia ement congu et

construit pour un locataire particulier, qui devait I'occuper, selon son bail, durant dix ans.

[5] Suivant leurs dires, les appelants ont acquis en tant qu'investissement along terme, du type
obligations, le bien-fonds considéré, alors occupé par un locataire de premier choix, la Co-Operators
General Insurance Company (la Co-Operators General ou le locataire). La Co-Operators Genera
payait un loyer de 15 $ par pied carré, en vertu d'un bail de dix années dont deux avaient passé. Le

locataire devait auss supporter latotalité des charges d'exploitation et d'entretien du bien-fonds.
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[6] Par lettre en date du 8 juillet 1994, |la Co-Operators General aavisé les appelants qu'dle
avait conclu avec une entité dénommée Ranger Unicity un sous-bail conditionnd auquel dle
demandait leur adhésion. Le locataire ne leur avait auparavant donné aucune raison de penser quiil

souhaitait partir.

[7] Par lettre en date du 14 juillet 1994, avant que les appel ants eussent eu le temps de répondre
a sademande d'agrément ala sous-location, la Co-Operators General leur acommuniqué une offre

derésiliation du bail.

[8] Le 21 juillet 1994, Francesco Bueti, en son propre nom et au nom des autres appelants, a
rejeté les deux offres. Les appelants ne voulaient pas donner leur agrément au sous-bail pour les
raisons suivantes : ils ne considéraient pas Ranger Unicity comme un locataire de qualité, le loyer
du sous-bail était inférieur au loyer du bail, ils craignaient que I'immeuble ne perdit de savaleur
marchande, et il faudrait des travaux considérables pour répondre aux besoins du sous-locataire

(quoigue la Co-Operators General aurait assumé la charge des modifications nécessaires).

[9] Pour ce qui concerne I'offre de résiliation du bail, les appelantsy ont répondu par une
contre-offre, selon laguelleils accepteraient larésiliation du bail principal contre paiement de la
somme de 1 015 941 $, que M. Bueti définissait dans salettre comme « lavaleur résiduelle nette de
I'engagement du locataire ». Les appelants avaient obtenu ce montant en additionnant le loyer

minimal, le complément de loyer, lataxe fonciere et lesfrais de services publics qui leur restaient
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dus en vertu du bail, et en soustrayant de ce total les sommes que le sous-bail leur permettrait de

recouvrer. Cette contre-offre a été rejetée.

[10] Le 16 septembre 1994, e locataire a essayé encore une fois, sans succes, d'obtenir

I'agrément des appel ants au sous-bail.

[11] Le5octobre 1994, les appelants et le locataire ont conclu un accord de réglement par lequel
la Co-Operators General sengageait a acquitter leloyer et aremplir toutes les autres obligations
prévues au bail jusqu'au 31 décembre 1994, ains qu'a payer en sus au bailleur lasomme de

500 000 $ au plustard a cette méme date.

[12]  Cependant, I'accord du 5 octobre 1994 est resté sans suite du fait que le créancier
hypothécaire (la Co-Operators Life Insurance, société soaur du locataire) a demandé que le paiement
derésiliation lui fat versé adle plutdt qu'aux appelants. Le créancier fondait cette exigence sur un
accord de cession de bail qui lui conférait une sireté sur latotalité du loyer et autres sommes

(désignés collectivement « revenus de lalocation ») restant dus dans le cadre du bail.

[13] A laméme époque, les appelants ont examiné la possibilité de vendre I'immeuble. I1s ont
recu une offre d'achat de 825 000 $, dont un rapport environnemental a par la suite entrainé
['annulation et qui a été remplacée par une autre, de 750 000 $. L es appel ants ont accepté cette offre,

sous réserve qui'ils obtiennent un paiement de résiliation acceptable de la Co-Operators General.



Page: 6

[14] Cette condition a é&té remplie le 31 ao(t 1995, date alaquelle les appelants ont conclu avec la
Co-Operators General et |e créancier hypothécaire, la Co-Operators Life, un accord de résiliation
devant prendre effet le 30 septembre 1995 et comportant les clauses suivantes :

[TRADUCTION]

2. En contrepartie de larésiliation du bail au 30 septembre 1995, |e locataire Sengage :

a) apayer au bailleur a cette date la somme de sept cent

soixante-deux mille cing cents dollars (762 500,00 $),

majorée dela TPS applicable;

b) sous réserve du paragraphe 3 dudit bail, a payer le loyer

minimal stipulé ason article 3.00 et les charges

d'exploitation stipulées a son article 4.00 pour la période

du 31 ao(t au 30 septembre 1995, comme s |edit bail était

en vigueur.
Lebailleur, par le présent accord, permet et prescrit irrévocablement au locataire de verser la
somme susdite de 762 500,00 $ directement au créancier hypothécaire, en conformité avec

les documents d'hypothéque et de cession. Ce paiement au créancier hypothécaire sera
réputé, pour |'application du présent accord, &tre un paiement au bailleur.

[15] M. Dabolins, mandataire de la Co-Operators Genera dans cette transaction, a déclaré dans

son témoignage que, du point de vue de son client, le paiement avait pour objet de réduire ses

obligations au titre du loyer et des charges d'exploitation et d'entretien.

[16] Laventedu bien-fonds sest faite au prix convenu de 750 000 $, ce qui représentait pour les

appelants une perte de 300 000 $ sur cet immeuble quiils avaient acheté un an plustét a1 050 000 $.

[17] Dansleurs déclarations d'impbt pour I'année d'imposition 1995, les appelants ont déclaré
leurs parts respectives de la perte en capital et adopté la position que leurs parts respectives du

paiement de résiliation du bail constituaient des rentrées de capital. Mais le ministre a par la suite
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établi de nouvelles cotisations selon lesquelles la part de chagque appelant dans |e paiement de

résiliation sgjoutait a son revenu.

[18] Lesappeantsont contesté ces nouvelles cotisations devant la Cour canadienne de I'imp6t,

qui les aconfirmées.

LA DECISION DE LA COUR CANADIENNE DE L'IMPOT

[19] LejugedelaCour del'impbt adéfini laquestion dont il était sais comme étant la
qualification fiscale du paiement de résiliation de bail effectué en septembre 1995 (Matifs,
paragraphe 10). Appliquant le principe de la substitution (formulé au paragraphe 7 de |'arrét
Tsaprailis c. Canada, [2005] 1 R.C.S. 113), il aconclu que lelocataire avait eu pour but, en faisant
le paiement considéré, de se décharger de son obligation d'acquitter le loyer impayé sur ladurée du
bail (Matifs, paragraphe 18). Suivant le méme raisonnement, il aconclu que les appelants, en
acceptant ce paiement, avaient pour but de recouvrer I'équivalent du loyer auqud ils avaient dO

renoncer (Motifs, paragraphe 17).

[20] LejugedelaCour del'impbt areconnu lefait quelarésiliation du bail avait eu un effet
défavorable sur lavaleur du bien-fonds. Cependant, il areeté la prétention des appelants selon
laquelle I'objet du paiement était de lesindemniser de cette diminution de vaeur. Aucun éément de
preuve ne donnait a penser que |'indemnisation était basée sur ladiminution de lavaleur de

I'immeuble. En outre, il N'y avait pas de lien entre le paiement et la baisse de valeur (Motifs,

paragraphe 18).
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[21] A lafin de son exposé des motifs (paragraphe 19), le juge de la Cour de I'impdt se demande
S le paiement n'aurait pas eu en partie pour effet (par opposition a son but ou son objet)
dindemniser les appelants de la diminution de la valeur du bien-fonds :
Jai émis un scénario possible aux deux avocats et c'est le suivant : selon l'idée de
deux effets liés au paiement, est-ce que I'une des deux parties envisagerait la
possibilité que les premiers 300 000 $ du paiement seraient atitre de capital
puisqu'ils ont rétabli lavaleur du bien-fonds a sa juste valeur marchande en tant
gu'immeuble occupé par un locataire unique et le solde atitre de revenu comme
indemnité pour le loyer auquel 1es appelants avaient renoncé. Aucune des partiesn'y
asouscrit, ce qui, amon avis, était un réglement logique et acceptable; aing, je ne
continuerai pas plus loin dans cette voie, mais je déciderai sur labase du critere du
tout ou rien exigé par les deux parties.
[22] LejugedelaCour del'impbt aprononcé au paragraphe suivant le rgjet des quatre appels,

avec un seul mémoire defrais.

L ESERREURS SUPPOSEES DE LA DECISION FRAPPEE D’ APPEL

[23] Lesappeants soutiennent que le bail along terme congtituait une immobilisation. 1l sensuit
selon eux que le paiement quiils ont recu au titre de larésiliation de ce bail doit étre défini comme
une rentrée de capital. IIsfont valoir que lejuge de la Cour de I'impbt n'a pas pris en considération

I'importance du bail et son effet sur lavaleur du bien-fonds.

[24] Lesappeants soutiennent en outre que, méme dans I'hypothése ou un bail ne serait pas une
immobilisation, la valeur de I'immeuble a diminué dans une mesure assez importante pour détériorer
sensiblement leur « structure commerciale ». llsinvogquent par analogie : Westfair Foods Ltd. c.

Canada (1990), 40 F.T.R. 207 (Westfair Foods); Cie T. Eaton c. Canada, [1999] 3 C.F. 123 (T.
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Eaton); et de nombreuses affaires citées dans ce dernier arrét — Commissioner of Inland Revenue c.
Fleming & Co. (Machinery) Ltd. (1951), 33 T.C. 56 (Fleming); Pe Ben Industries Co. c. La Reine,
[1988] 2 C.T.C. 120; London and Thames Haven Oil Wharves, Ltd. c. Attwooll, [1967] 2 All.

E.R. 124 (C.A)); Joffe c. Ministre du Revenu national, [1972] C.T.C. 2543 —, ans que R. Reusse
Construction Co. Ltd. c. Canada (1999), 99 D.T.C. 823 (C.C.I.) [R. Reussg]; et Farb Investments

Limited c. Ministre du Revenu national, [1985] 58 D.T.C. 91.

[25] Subsidiairement, les appelants demandent a notre Cour de donner effet ala proposition que
formulelejuge de la Cour de I'impbt au paragraphe 19 de son exposé des motifs, comme quoi une

partie du paiement (300 000 $) pourrait étre définie comme rentrée de capital.

ANALYSE ET DECISION
[26] Leprésent appel ne peut ére accueilli. Sil y adivers cas ou un bail along terme peut étre
considéré comme une immobilisation entre les mains du locataire, je n'en ai connaissance d'aucun

ou I'on ait défini aing un bail du point de vue du bailleur.

[27]  L'immobilisation que les appelants ont acquise en 1994 et le bien-fonds productif de
revenu. Il est vrai que le bail en vigueur a ce moment laissait prévoir un flux de revenu sur toute sa

durée. Cependant, I'immobilisation productive de revenu éait le bien-fonds et non le bail.
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[28] Jenevoisaucune erreur dansla conclusion du juge de la Cour de I'imp6t selon laquellela
seule immobilisation acquise par les appelants était I'immeuble et que le bail along terme n'était

gu'un moyen d'exploiter cette immobilisation (Motifs, paragraphe 11).

[29] Jenetrouve non plusrien aredire alaconclusion du juge de la Cour de l'imp6t comme quoi
le paiement considéré avait pour objet de remplacer le loyer qui aurait autrement da étre payé en
vertu du bail along terme. Ainsi que le faisait observer la Cour supréme au paragraphe 7 de
Tsaprailisc. Canada, [2005] 1 R.C.S. 113:

[Plour déterminer s une somme est imposable, il faut considérer sa nature et son objet et se
demander ce qu'dle est censée remplacer. L'examen est factud. Les conséquences fiscales
du versement d'une somme atitre d'indemnité ou en réglement d'un litige sont ensuite
établies en fonction de cette qualification. Autrement dit, le traitement fiscal dépend de ce
gue lasomme vise aremplacer. || sagit du principe de la substitution.

[30] LejugedelaCour del'impdt acorrectement pris en compte et appliqué ce principe (Motifs,
paragraphes 15 et 18). Sa conclusion selon laquelle « le paiement en résiliation du bail remplacait
I'obligation de payer le loyer stipulée dansle bail » est une conclusion de fait, qui ne peut étre

infirmeée sauf erreur manifeste et dominante (Housen c. Nikolaisen, [2002] 2 R.C.S. 235).

[31] LejugedelaCour del'impdt est arrivé a cette conclusion en se fondant sur quatre facteurs
qu'il aestimeés particuliérement convaincants :

1) laréponse desappelantsdu 21 juillet 1994 al'avocat du locataire, danslaquelleils
calculent les obligations du locataire, soit essentiellement le paiement du loyer, moinsle
recouvrement du sous-loyer, et demandent ce montant atitre d'indemnité pour
résignation du bail;
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2) M. Dabilons atémoigné que Co-Operators General ne se préoccupait pas de lavaleur de
I'immeuble, mais ssimplement de pouvoir se déroger a ses obligations en vertu du bail en
payant le moins possible;

3) I'accord derésiliation du bail lui-méme ne mentionnait aucun montant payé atitre de
capitd;

4) 'accord de cession de bail conclu avec Co-Operators Life autorisait cette derniére a
recevoir |'argent versé atitre de loyer conformément au bail. A la suite d'un tel accord,

Co-Operators Life arecu le montant total du paiement.

(Matifs, paragraphe 15.)

[32] A mon avis, lejuge delaCour del'impét aeu tout afait raison de définir commeil I'afait
I'objet du paiement. Le bail ne contient aucune clause attribuant au locataire la responsabilité d'une
perte de valeur éventuelle du bien-fonds ou prévoyant pour Iui I'obligation d'indemniser |e bailleur
dansun tel cas. L'obligation fondamentae que le bail faisait au locataire était de payer le loyer sur
toute sadurée. Par ailleurs; il lui était loisible derésilier le bail & condition de payer le loyer restant
dd jusgu'a son expiration, déduction faite d'un gjustement approprié au titre du paiement anticipé.

Cest cequil afait enl'occurrence.

[33] Laconsidérable jurisprudence quinvoquent les appelants al'appui de leur prétention quele
paiement avait pour objet de lesindemniser de I'effet nuisible de larésiliation anticipée sur le
bien-fonds ne leur est d'aucun secours puisque, méme s j'admettais que le bien-fonds avait subi un
dommage permanent, le juge de la Cour de I'impbt a considéré comme un fait établi que I'objet du
paiement était de lesindemniser de quelque chose d'autre, a savoir du mangue a gagner au titre du

loyer restant dii sur ladurée du bail.

11
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[34] Enfin, les appelants demandent a notre Cour d'envisager la possibilité de définir une partie
du paiement de résiliation comme rentrée de capital, ainsi que I'a proposé |e juge de la Cour de
I'impdt alafin de son exposé des motifs. En faisant cette proposition, le juge de la Cour de I'impbt a
concentré son attention sur I'effet du paiement, par opposition a son objet, et aenvisagé lapossibilité
gu'une partie (300 000 $) de ce paiement, bien qu'dlle elt pour but de remplacer le loyer qui restait a
payer, fit considérée comme ayant « rétabli lavaleur du bien-fonds a sa juste valeur marchande »

(Motifs, paragraphe 19).

[35] Comme nousl'avonsvu plus haut, « pour déterminer s une somme est imposable », il faut
avant tout, selon le principe de la substitution, « considérer sa nature et son objet et se demander ce
gu'ele est censée remplacer » (Tsiaprailis, précité, au paragraphe 7). Laquestion n'est pas |'effet du
paiement. En I'occurrence, le juge dela Cour de I'imp6t a conclu que I'objet du paiement était
I'indemnisation du manque a gagner au titre du loyer, aussi bien du point de vue des appéd ants que
du locataire. A mon sens, on ne serait pas fondé en droit a éablir une autre qualification fiscale de

ce paiement.



[36] Jergetteraisles quatre appels, avec un seul mémoire de frais au dossier A-295-06.

« Je suis d'accord
M. Nadon, juge »

« Je suisd'accord
J.D. DenisPelletier, juge »

Traduction certifiée conforme
Christiane Bélanger, LL.L.

«Marc Nodl »
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Juge
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