Dossiers: 2008-1301(1T)!
2008-1303(IT)I

ENTRE :
CHRISTINE SANTAGAPITA,
appelante,
et
SA MAJESTE LA REINE,
intimée.
ET ENTRE:
JOSEPH SANTAGAPITA,
appel ant,
et
SA MAJESTE LA REINE,
intimée.

[TRADUCTION FRANCAISE OFFICIELLE]

Appels entendus sur preuve commune les 24 et 31 octobre 2008,
aLondon (Ontario).

Devant : L"honorable juge Judith Woods

Comparutions :

Avocate des appelants : M?® Julie Rogers-Glabush
Avocatedel’intimée: M® Suzanie Chua
JUGEMENT

L es appels concernant les cotisations établies en vertu delaLoi del’impdt sur le
revenu pour les années d’ imposition 2002 et 2003 sont accuelllis et les cotisations
sont renvoyées au ministre du Revenu national pour nouvel examen et nouvelle
cotisation sur la base suivante :
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1 Quant au produit de |’ assurance de 50 000 $, un montant de 12 500 $
serainclus dans le calcul du revenu de chacun des appelants pour
I”’année d’'imposition 2002 et aucun montant ne serainclus pour |’ année
d’ imposition 2003;

2. Quant aux frais accessoires, le paragraphe 18(3.1) delaLoi doit
S appliquer al’ égard des années d’ imposition 2002 et 2003 compte tenu
du fait que larénovation du bétiment a été terminée le 29 octobre 2003;

3. Quant aux frais accessoires se rapportant al’ année d’ imposition 2002,
le montant restreint prévu au paragraphe 18(3.1) serareduit
conformément au paragraphe 20(29) de laLoi, jusqu’ a concurrence
d' un montant de 12 500 $ pour chague appelant;

4, Quant aux frais d’intérét se rapportant al” hypothéque, chacun des
appelants adroit, pour les années d’ imposition 2002 et 2003, a une
déduction de 50 p. 100, soit 19 044 $ et 19 218 $ respectivement,
conformément al’ alinéa 20(1)c) delaLoi;

5. Quant aux services publics, desfraisde 1 502 $ ont éé engagés au
cours de I’année d'imposition 2002.

L es appelants ont droit aux frais et dépens pour un seul mémoire defrais.

Signé a Ottawa, Canada, ce 3° jour de décembre 2008.

«J. Woods »
Juge Woods

Traduction certifiée conforme
ce 19°jour de janvier 2009.
S. Tasst

Référence : 2008CCl662
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Date : 20081203
Dossiers: 2008-1301(IT)I
2008-1303(1T)I

ENTRE :
CHRISTINE SANTAGAPITA,
appelante,
et
SA MAJESTE LA REINE,
intimée.
ET ENTRE :
JOSEPH SANTAGAPITA,
appelant,
et
SA MAJESTE LA REINE,
intimée.

[TRADUCTION FRANCAISE OFFICIELLE]

MOTIFSDU JUGEMENT

Lajuge Woods

[1] Lesappeants, qui sont mari et femme, interjettent appel de nouvelles
cotisations éablies en vertu delaLoi del’impbt sur lerevenu (la« Loi ») pour les
années d’ imposition 2002 et 2003. Les appels ont été entendus ensemble sur preuve
commune sous le régime de la procédure informelle de la Cour.

Historique

[2] Lesappdsserapportent aunimmeuble commercia ausage locatif qui
appartient aux appelants depuis 1986. Cet immeuble est situé au 124, rue Dundas, a
London (Ontario).
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[3] Avant ! année 2001, |les appelants louaient leslocaux a 598537 Ontario Inc.
Cette société appartenait a cent pour cent aux appelants; elle utilisait le
rez-de-chaussee du bétiment pour exploiter une quincaillerie, sous le nom de Warner
Pro Hardware. Les deuxieme et troisieme étages du batiment étaient fermés et

N’ éaient pas utilisables.

[4] Aumoisdejanvier 2001, unincendie s est déclaré dans la quincaillerie,
causant de gros dommages. Il afallu fermer le magasin pendant un certain temps,
mais M. Santagapita a néanmoins pu exploiter une entreprise de serrurerie al’ arriere
deslocaux.

[5] Heureusement, les appelants et 598537 Ontario Inc. étaient adéquatement
couverts par |” assurance pour leurs pertes. Une police couvrait tous les assurés,
|’ assureur étant Gore Mutual Insurance Company.

[6] Peudetempsaprés!’incendie, de grostravaux de réparation ont été exécutés,
d’ abord par un entrepreneur que la compagnie d’ assurance avait choisi, puis par
M. Santagapita ou par des personnes que ce dernier avait embauchées.

[7] A un moment donné, les appelants ont décidé de ne pas rouvrir laquincaillerie
et ilsont fait des efforts pour louer e batiment aun tiers.

[8] En 2005, lerez-de-chaussée du batiment a été loué aun locataire sanslien de
dépendance pour que celui-ci I’ utilise pour des bureaux.

L es points litigieux

[9] Malheureusement, les questions qui se posent dans les présents appels font un
peu penser a du sable mouvant. Je commencerai donc par décrire les questions telles
gu’ elles sont énoncées dans les avis d’ appel modifiés des appelants, en date du

17 octobre 2008. L e passage pertinent des actes de procédure est reproduit
Ci-dessous :

[TRADUCTION]

40. Le ministre a-t-il commis une erreur en concluant que I'immeuble n’ était pas
prét a étre mis en service jusqu’ au 23 octobre 2003, de sorte que les dépenses
devaient ére capitalisées au lieu d'ére admises a titre de dépenses
courantes?
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41. Le ministre a-t-il commis une erreur en augmentant le revenu de | appelant
d un montant de 12500 $ pour chacune des années d'imposition 2002 et
2003 a I’égard du produit de I'assurance attribuable a la perte du revenu
locatif?

42. Subsidiairement, s le ministre a eu raison daugmenter le revenu de
I’appelant d’'un montant de 12 500 $ pour chacune des années d’imposition
2002 et 2003 a I'égard du produit de I’ assurance attribuable a la perte de
loyer, I'appelant at-il le droit de déduire les dépenses jusqu’a concurrence
de ce montant conformément au paragraphe 20(29) delaLoi?

43. Le ministre a-t-il commis une erreur dans son calcul des dépenses?

Le produit de |’ assurance doit-il &reinclusdansle revenu?

[10] Jexaminerai d abord laquestion du produit de |’ assurance. D’ une fagon
géné&ale, il S agit de savoir s le ministre acommis une erreur en augmentant le
revenu de chacun des appelants d’ un montant de 12 500 $ pour les années

d’ imposition 2002 et 2003, de sorte qu’ un montant de 50 000 $ en tout a été inclus
dansle revenu. Ce montant représente le produit de I’ assurance recu pour la perte du
loyer.

[11] L’ historique desfaits est énoncé ci-dessous.

[12] Dansle cadred une transaction conclue avec la compagnie d' assurance

en 2002, I’ assureur a payé une somme forfaitaire de 121 500 $ (piece A-6). Cette
somme a é&é versée a 598537 Ontario Inc. au moyen d’ un chéque; elle comprenait
tous les montants réclamés par les appelants ou par 598537 Ontario Inc.

[13] Un montant de 50 000 $ éait inclus dans lasomme forfaitaire au titre de la
[TRADUCTION] « perte de loyer ».

[14] Compte tenu de lapreuve soumise par I'intimeée, laguelle comprend le
témoignage du spéciaiste en matiére de réclamations qui S est occupé du dossier
chez Gore Mutual et laguelle comprend une lettre que e spécialiste a envoyée a

I’ avocate des appel ants (piéce R-3), je suis convaincue que les 50 000 $ constituaient
le paiement afférent au droit des appelants de réclamer des dommages-intéréts pour
laperte de loyer aux termes de la police d’ assurance. Cela éant, ce montant doit étre
inclus dans le revenu des appel ants en vertu du paragraphe 9(1) delaLoi.
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[15] Lesappeants soutiennent que ce montant N’ est pas un revenu entre leurs
mains parce que C' était leur société, plutdt qu’ eux personnellement, qui arecu
| argent.

[16] Cet argument ne saurait étre retenu. Les appelants avaient le droit de recevoir
les fonds conformément aleur police d’ assurance. C' est le droit aux fonds et non leur
réception qui constitue I’ événement imposabl e.

[17] Deplus, le paiement effectué en faveur de 598537 Ontario Inc. éeignait la
créance des appel ants contre I’ assureur.

[18] Lapreuven’'indique pas pourquoi le produit del’ assurance a éé verse a
598537 Ontario Inc. sous laforme d’ une somme forfaitaire. L’ avocate des appelants
a peut-étre demandé al’ assureur de payer ains lesfonds. Mais celaimporte peu. Les
appelants avaient le droit de recevoir I’ argent de I’ assureur et de 598537 Ontario Inc.,
qui leur appartenait a cent pour cent.

[19] Lesappeants affirment en outre que le montant doit étre inclus dans le revenu
del’ année 2001.

[20] Jenesouscris pas acette prétention. L’ incendie est survenu en 2001, maisil
n'y apas suffisamment d’ éléments de preuve indiquant que le montant a payer pour
laperte de loyer était connu ou déterminable a ce moment-la.

[21] Toutefois, selon certains @ éments de preuve, le droit au paiement afférent ala
perte de loyer est devenu connu le 27 février 2002 lorsque la compagnie d’ assurance
|’ areconnu dans une lettre envoyée a |’ avocate des appel ants (piece R-3). Compte
tenu de la preuve qui a été présentée, je conclus que ce N’ est gu’ a ce moment-la que
les 50 000 $ étaient arecevoir.

[22] Toutefois, celane met pas pour autant fin al’ affaire. Le ministre n’a pasinclus
le montant de 50 000 $ au complet dans e revenu de 2002 lorsgue latransaction a été
conclue. Il aplutét divisé le montant en parts égales entre les années d’ imposition
2002 et 2003.

[23] 1l semble quele ministre ait divise le montant de cette fagon parce qu'’il
supposait que les 50 000 $ avaient été payés en deux versements égaux en 2002 et
en 2003 (réponses, alinéa 15))).
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[24] Toutefais, cette hypothese était erronée. Le plein montant a été payé sous
forme de somme forfaitaire en 2002.

[25] Leministre acommisune erreur en incluant une partie du produit de

| assurance attribuable a la perte de loyer dans le revenu des appel ants pour I’ année
d imposition 2003. Le montant au complet aurait di étre inclus dans|’ année

d’ imposition 2002 lorsque la transaction a été conclue.

[26] Par consequent, le revenu pour I’ année d’ imposition 2003 doit étre rgjusté en
vue de supprimer le produit de |’ assurance.

[27] Enfin, une derniere question a é&té soulevee pour la premiere foisdans les
observations écrites. Elle n’a pas été clairement soulevée dans les actes de procédure
et elle n’apas non plus éé soulevée al’ ouverture de I’ audience lorsqu’ un apergu des
points litigieux a é&é donné. Il semble que les parties se soient par la suite entendues
pour gue cette question soit prise en considération.

[28] Lesappelants soutiennent que I’inclusion du produit de I’ assurance dans le
revenu est frappée de prescription. A leurs dires, la question a été soulevée pour la
premiere fois dans des nouvelles cotisations établies aprés |’ expiration de la période
normale de nouvelle cotisation et il Ny a pas eu négligence, inattention ou
aveuglement volontaire de leur part lorsqu’ils ont exclu le montant en question de
leurs déclarations de revenus.

[29] Jenesuis pasd accord avec les appelants pour direqu’il n'y apaseu
négligence, inattention ou aveuglement volontaire. Les appelants ont pour le moins
fait preuve d' inattention en omettant de déclarer les 50 000 $ au titre du revenu dans
leurs déclarations de revenus pour I’ année d' imposition 2002. On n’afourni aucune
explication valable tendant ajustifier I’ exclusion de ce montant des déclarations de
revenus, y compris celles que 598537 Ontario Inc. a produites.

[30] M. Santagapita a affirmé avoir toujours voulu inclure ce montant dans une
modification de la déclaration de revenus de 598537 Ontario Inc. Or, cette
explication est fournie six ans apres |’ année au cours de laquelle I argent a été recu, et
aucune modification n’ aencore été produite. Je ne trouve pas cette explication
credible.

[31] Par consequent, les cotisations seront maintenues sur ce point pour I’ année
d’ imposition 2002, mais le produit de |’ assurance sera exclu du revenu de |’ année
d’ imposition 2003.
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A quelle date la construction a-t-elle été terminée?

[32] |l sagit en second lieu de savoir s certaines dépenses liées alaréparation du
batiment doivent étre capitalisées en vertu du paragraphe 18(3.1) delalLoi.

[33] Leparagraphe 18(3.1) vise aexiger lacapitalisation, au cours d’ une pé&riode de
congtruction, des dépenses liées ala construction qui seraient par ailleurs déductibles
atitre de dépenses courantes.

[34] Danslesnouvelles cotisations, le ministre a appliqué cette disposition a
certaines dépenses engagées au cours des années d' imposition 2002 et 2003. Aux fins
de I’ é&tablissement des cotisations, le ministre a supposé que la période de
construction avait prisfin le 29 octobre 2003, lorsque I’ entrée avant du bétiment a été
terminée.

[35] Jeferaiségaement remarquer que le ministre n’a pas capitalise toutes les
dépenses liées ala construction que les appelants ont déduites. Certains montants ont
été refusés en entier conformément al’ alinéa 18(1)a). Nous reviendrons sur ce point
plus loin dans les présents motifs.

[36] Selonlaposition prise par les appelants, le paragraphe 18(3.1) ne s applique
pas aux années d’' imposition 2002 ou 2003 parce que larénovation du bétiment était
terminée alafin del’ année 2001.

[37] Lesdispositions|égidatives pertinentes sont les paragraphes 18(3.1) et (3.3) de
laLoi, qui sont reprodulits ci-dessous :

18(3.1) Colts liés a un batiment ou a un fonds de terre. Malgré les autres
dispositions de la présente loi, dans le calcul du revenu d’un contribuable pour une
année d' imposition :

a) aucune déduction n’est faite a I’ égard d’ une dépense engagée ou effectuée
par le contribuable (a I’ exception d’ une somme déductible en application
des alinéas20(1)a), aa) ou gq) ou du paragraphe 20(29)) qu’il est
raisonnable de considérer soit comme un co(t attribuable a la période de
construction, de rénovation ou de transformation d un batiment par le
contribuable, par une personne avec laguelle il a un lien de dépendance,
par une société dont il est un actionnaire déterminé ou par une société de
personnes dont sa part sur le revenu ou la perte est d’au moins 10 %, ou
pour leur compte, et lié a cette construction, rénovation ou transformation,
soit comme un codt attribuable a cette période et lié ala propriété, pendant
cette période, d’un fonds de terre qui :
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(1) soit est sous-jacent au bétiment,
(i1) soit remplit les conditions suivantes :

(A) il est contigu au fonds de terre sous-jacent au béatiment,

(B) il est utilise, ou destiné a étre utilise, comme terrain de
stationnement, voie d'acces, cour ou jardin ou a un usage
semblable,

(C) il est nécessaire al’ utilisation présente ou projetée du bétiment;

b) dans la mesure ou il serait déductible par ailleurs dans le calcul du revenu
du contribuable pour I'année, le montant d une telle dépense est inclus
dans le calcul du colt ou du codlt en capital, selon le cas, du batiment pour
le contribuable, pour la personne avec laguelle il a un lien de dépendance,
pour la société dont il est un actionnaire déterminé ou pour la société de
personnes dont sa part du revenu ou de la perte est d’au moins 10 %, selon
le cas.

[.]

(3.3) Achevement de la construction. Pour [I'application du
paragraphe (3.1), la construction, la rénovation ou la transformation d’un batiment
est terminée au premier en date des jours suivants: le jour ou la construction, la
rénovation ou la transformation est effectivement terminée et le jour ou la totalité,
ou presgue, du batiment est utilisée aux fins auxquellesil a été construit, rénove ou
transformé.

[38] Laquestion atrancher n’est pas contestée. Il S agit de savoir aquel moment la
rénovation du bétiment a été terminée.

[39] Selonlesappelants, larénovation a éte terminée lorsque |’ entrepreneur
embauche par la compagnie d’ assurance afini son travail, alafin del’ année 2001.

[40] Jesuis préte areconnaitre que |’ entrepreneur embauché par la compagnie
d’ assurance a achevé sa partie des travaux alafin del’année 2001, mais cela ne veut
pas pour autant dire que larénovation a été terminée a ce moment-la.

[41] A lafindel’année 2001, e batiment n’ était clairement pas prét aétre misen
service. L’ intérieur du batiment n’ éait qu’ une enveloppe vide et |’ entrée avant devait
érerefaite.

[42] C'est M. Santagapitalui-méme qui a construit I’ entrée, en 2003; il aachevéles
travaux le 29 octobre de cette année-la. Quant al’intérieur, il semble que le batiment
ait continué a étre pour ains dire une envel oppe vide jusgu’ en 2005, lorsqu’ un
locataire sans lien de dépendance a acheveé les travaux.
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[43] S j’examinelapreuve dans son ensemble, je ne puis souscrire alaposition des
appelantslorsqu’ils affirment qu’ alafin de |’ année 2001, larénovation éait
terminée.

[44] En édictant le paragraphe 18(3.1), lelégidateur voulait interdire la passation
en charges de dépenses liées ala construction pendant gu’ un immeuble est encore en
congtruction. En |’ espéce, la période de congtruction a pris fin au plus tét lorsque

I’ entrée avant a éé achevée, soit le 29 octobre 2003.

[45] Selonlesappelants, lestravaux de rénovation executes en 2002 et en 2003

N’ éaient pas nécessaires pour terminer larénovation du batiment. Je ne suis pas
convaincue gu'’il en soit aing, et ce, pour lasimple raison qu’ alafin del’ année 2001,
le batiment n’ éait pas habitable et que des travaux de rénovation additionnels étaient
envisages. Defait, certains travaux de construction ont été exécutés en 2002 et

en 2003.

[46] M. Santagapitaatémoigné avoir adessein tardé afinir I’ intérieur du béatiment
et |’ entrée avant en attendant de trouver un locataire. |1 adéclaré avoir par la suite
décidé d’ achever lafacade avant de louer |e béatiment parce que |’ entrée était une
horreur pour lesvoisins.

[47] Mémes cetémoignage est retenu, il N’ éablit pas que la période de
construction aprisfin alafin del’ année 2001. Le projet de construction a peut-étre
accuse desretards, mais cela ne veut pas dire que les travaux étaient termines.

[48] Enoutre, lapreuve dans son ensemble ne me convainc pas que M. Santagapita
atardé afinir lestravaux pour que ceux-ci puissent étre acheves selon les exigences
d un locataire.

[49] Jeferaisremarquer que le témoignage de M. Santagapita sur ce point vaa

I’ encontre des déclarations que les appelants ont faites al’ assureur par I’ entremise de
leur cabinet d' avocats, Harrison Pensa. En effet, le 7 mars 2002, Harrison Pensa a dit
ce qui suit alacompagnie d’ assurance en tentant de régler laréclamation

(piece R-2) :

[TRADUCTION]
[...] Je puis confirmer que M. Santagapita a I’intention de rouvrir ces locaux pour
gu’ une quincaillerie Warner Pro Hardware y soit exploitée. [...]

[..] vous avez soulevé le fait que certains retards associés aux travaux de
construction sont peut-étre attribuables a M. Santagapita, plus précisement, pour ce
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qui et de lafagade du commerce. [...] Vous constaterez, au quatriéme paragraphe de
cette lettre, que M. Santagapita a des le début, au mois de février 2001, pris sa
décision au sujet de lafacade. Toutefois, aucune réparation ne pouvait étre faite a ce
moment-la a cause des problemes continus concernant le mur mitoyen.
M. Santagapita m’'a informé qu'il n’est donc pas prét a étre tenu responsable des
retards associés ala construction. [...]

[50] Danssontémoignage, M. Santagapita est revenu sur certaines déclarations
figurant danslalettre, en affirmant qu’ elle avait éé rédigée dans le cadre de
négociations en vue d une transaction.

[51] Cetémoignage me préoccupe parce qu’il m’est impossible de déterminer
guelle est labonne version des événements. L es représentations que Harrison Pensaa
faitesal’ assureur éaient des déclarations intéressées, comme I’ éait également le
témoignage que M. Santagapitaa présenté al’ audience.

[52] Par consequent, je ne suis pas convaincue que la période de construction ait
prisfin alafin del’ année 2001. L’ examen de la preuve dans son ensemble m’ amene
aconclure que la construction a été terminée au plus tot au moment présumé par le
ministre, soit le 29 octobre 2003.

[53] Avant de passer aautre chose, |’ aimerais également mentionner un incident
gui est survenu au cours de la période en cause, en ce qui concerne la TPS.

[54] Unagent del’ Agence du revenu du Canada atémoigné al’ audience d’ une
fagon passablement détaillée au sujet d’ une fausse demande de remboursement de la
TPS que M. Santagapita avait produite aupres de I’ Agence du revenu du Canada au
mois de janvier 2003.

[55] Selonletémoignage del’ agent, lequel en généra n’a pas été contesté,

M. Santagapita avait ourdi un stratageme en vue de faire de fausses demandes de
remboursement de crédits de taxe sur lesintrants. 1l S agissait d' un stratageme
minutieusement planifié et mis en cauvre, lequel comportait la création de fausses
factures qui éaient acquittées au moyen de dépots effectués dans une société
controlée par M. Santagapita.

[56] Bien sr, cet incident ne prouve pas que le témoignage que M. Santagapitaa
présenté al’ audience n’ éait pas crédible, maisil donne a entendre qu’il faut étre
prudent en acceptant son témoignage sur des points qui auraient pu étre corroborés,
mais qui nel’ ont pas éé.
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[57] L’avocate des appelants s est opposee ala présentation de cette preuve, maisil
était selon moi approprié, et de fait important, pour I’ intimée de la présenter.

L e paragraphe 18(3.1) s applique-t-il aux fraisd' intérét?

[58] Dans sesobservations écrites, I’ avocate de I’ intimée a soulevé une question au
sujet desfraisd’ intérét. Lachose n’ a pas éé mentionnée dans laréponse, ni méme
insinuée, et il N’ en a pas éé question dans les observations des appel ants. Cette
guestion donne aux appel ants un autre moyen possible de passer lesintéréts en
charges et il faut louer I’ avocate de I’ intimée pour |’ avoir soulevée dans ses
observations ecrites.

[59] Danslescotisations, le ministre a appliqué le paragraphe 18(3.1) et il a
capitalise les intéréts payables en 2002 sur une hypothéque qui grevait I'immeuble de
larue Dundas. Toutefois, aucun intérét N’ a été capitalise pour I’année d’ imposition
2003 parce que le ministre n’ était pas convaincu que desfrais d intérét avaient été
engages cette année-la étant donné qu’ aucune documentation n’ avait été fournie.

[60] Laquestion est décrite au paragraphe 56 des observations écrites de I’ intimée,
reproduit ci-dessous :

[TRADUCTION]

56. En établissant les nouvelles cotisations des appelants en 2002, le ministre a
Supposé que les intéréts payés ou payables par les appelants ne pouvaient pas étre
rattachés au bétiment, mais qu’ils pouvaient raisonnablement étre considérés comme
des intéréts sur de I’argent emprunté utilise par le contribuable a I'égard de la
construction, de la rénovation ou de la transformation du bétiment. Par conséquent,
le ministre a supposé que des frais d'intérét de 19 044 $ avaient é&é engagés en tant
qu’gout & un bien de la catégorie 3, conformément aux paragraphes 18(3.1) et (3.2).
Afin de démolir I’ hypothese émise par le ministre et de demander avec succes la
déduction desfraisd'intérét, il incombe aux appelants de démontrer :

() que le paragraphe 18(3.2) ne s appliquait pas;

(if) qu'une autre disposition de la Loi S appliquait en vue de permettre la
déduction.

Cela peut étre fait s les gppelants prouvent que I’ argent emprunté se rapportait au
baiment e que les fras dint&é& éaent déductibles conformément a
I’adinéa20(1)c). Pour que I'dinéa20(1)c) s applique, I'argent emprunté doit étre
utilise en vue de tirer un revenu d'une entreprise ou d'un bien. Lors du
contre-interrogatoire, M. Santagapita n'a pas pu établir I'utilisation courante de
I’ argent emprunté. Par consequent, les appelants n’ont pas établi |’ utilisation directe
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de I’argent emprunté pour I’année 2002. Le ministre a eu raison de supposer que le
paragraphe 18(3.1) S appliquait aux fraisd’ intérét de |’ année 2002.

[61] S jecomprendsbien laposition del’intimee, lesintéréts payablesal’ égard de
I” hypothéque grevant I'immeuble de larue Dundas n’ ont pas a étre capitalisés en
vertu du paragraphe 18(3.1) a moins que le produit de I’ hypothéque ne puisse étre
raisonnablement considéré comme étant utilisé pour le projet de rénovation. D’ autre
part, s |’ argent emprunté avait é&é utilisé aux finsde |’ achat de I’ immeuble, les
intéréts pourraient étre passés en charges en vertu de |’ alinéa 20(1)c).

[62] Jeferaisd abord remarquer gue laréponse ne renferme aucune mention du
paragraphe 18(3.2) ou de |’ ainéa 20(1)c) et gu’ aucune hypothese n’ est émise au sujet
del’ utilisation du produit de |” hypotheque. Pour étre juste envers les appelants, tout
celaaurait da étre énoncé dans laréponse.

[63] Quant aufond, laguestion atrancher serapporte al’ utilisation réelle du
produit de |” hypotheque. M. Santagapita a éé contre-interrogé par I’ avocate de

I’ intimée sur ce point. Ses réponses étaient vagues, mais je conclus que les appelants
ont probablement utilisé le produit de I’ hypothéque afin d’ acheter I'immeuble de la
rue Dundas.

[64] Par conséguent, lesintéréts payables sur I’ hypothéque peuvent étre passés en
charges en vertu del’ alinéa 20(1)c). Il reste a déterminer le montant dépensé au titre
des intéréts; nous reviendrons sur ce point plus loin dans les présents motifs.

L e montant capitalisé devrait-il étre réduit, conformément au paragraphe 20(29)?

[65] A titred argument subsidiaire, les appelants font valoir que certaines dépenses
qui devraient par ailleurs étre capitalisées en vertu du paragraphe 18(3.1) devraient
étre passées en charges conformément au paragraphe 20(29) delalLoi.

[66] Engénéral, le paragraphe 20(29) autorise la déduction des dépenses qui
seraient par ailleurs capitalisées en vertu du paragraphe 18(3.1) jusqu’ a concurrence
du revenu tiré de lalocation du bétiment.

[67] Le paragraphe 20(29) prévoit ce qui suit :

20(29) Idem. Lorsgue, par |’ effet du paragraphe 18(3.1), aucune déduction
ne pourrait étre faite par un contribuable, sans le présent paragraphe, al’ égard de
dépenses afférentes a tout ou partie d’ un batiment, mais que ces dépenses seraient
déductibles, sans le paragraphe 18(3.1) et le présent paragraphe, dans le calcul du
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revenu du contribuable pour une année d’imposition, le moins élevé des montants
suivants est déductible dans ce calcul pour I’année au titre de telles dépenses :
a) letotal detelles dépenses;
b) le revenu que le contribuable tire pour I’ année de lalocation de tout ou partie
du bétiment, calculé sans |e paragraphe (28) et le présent paragraphe

[68] Lesappedantsaffirment que s le produit de |’ assurance regu pour la perte de
loyer doit étre inclus dans leur revenu, ils devraient avoir droit a une deduction

jusgu’ a concurrence de ce montant pour les dépenses par ailleurs capitalisées en vertu
du paragraphe 18(3.1).

[69] Jesouscrisacet argument.

[70] Encequi concerne cette question, il faut interpréter le membre de phrase « le
revenu que le contribuable tire pour I’ année de lalocation [...] du bétiment », au
paragraphe 20(29). A-t-il une portée suffisamment générale pour inclure le produit de
| assurance?

[71] Seon moi, le membre de phrase en question peut étre interprété de plus d’ une
fagon. Je conclus que, selon une approche tél €ologique, le membre de phrase peut, et
devrait, étre interprété en vue d'inclure le revenu tiré d' une activité locative, ce qui
comprendrait e produit de |’ assurance obtenu pour la perte de loyer.

[72] Par consequent, les dépenses engagées par les appelants qui devraient par
ailleurs étre capitaliseées en vertu du paragraphe 18(3.1) sont déductiblesjusgu’a
concurrence d’ un maximum de 12 500 $ pour chacun des appel ants en ce qui
concerne I’ année d’' imposition 2002.

Quelles sont les dépenses qui ont été engagées?

[73] Danslesnouvelles cotisations, le ministre a adopté le point de vue selon lequel
certaines dépenses devaient étre refusées en entier conformément al’ alinéa 18(1)a)
delalLoi. Cette disposition est rédigée comme suit :

18(1) Exceptions d’ordre général — Dans le calcul du revenu du
contribuable tiré d’ une entreprise ou d'un bien, les é éments suivants ne sont pas
déductibles:

a) Restriction générale — les dépenses, sauf dans la mesure ou elles ont été
engagées ou effectuées par le contribuable en vue de tirer un revenu de
I’ entreprise ou du bien;
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[74] Lesappdants affirment, au paragraphe 47 des avis d’ appel modifiés, queles
dépenses déduites dans |es déclarations de revenus sont exactes, sauf quant aux
éléments pour lesquels le ministre a accepté un montant plus éleve.

[75] Indépendamment du bien-fondé de cet argument, j’ admets qu’il est difficile de
savoir exactement quelle est laréparation qui est demandée.

[76] |l S agit en premier lieu de déterminer les déments que le ministre a accepté
d’ augmenter en sus de ce qui éait demande dans les declarations de revenus. |1 est
vral que le ministre a accepté d’ augmenter le montant de certaines dépenses, mais on
ne sait pastrop s'il s agit des mémes ééments que ceux que les appelants ont
mentionnés au paragraphe 47 de leur mémoire.

[77] A ceproblémevient s gjouter lefait qu’il ressort des observations écrites des
appelants que leur position a quelque peu changé depuis le dépbt des avis d’ appel
modifiés.

[78] Letableau reproduit ci-dessous résume, danslamesureouj’ai pu rattacher les
choses les unes aux autres, les positions finaes des parties au sujet des diverses
dépenses:
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Position des Position des Position de | Contesté?

appdantsdans appelantsdang I'intimée

lesavis le mémoire dansles

d’ appe r éponses
2002
Assurance 2196 % 2196 % 2196% | Non
Intéréts 22614 % 19044 $ 190443% | Non
Entretien et 12518 % 12583% | Non
réparations
Impbts fonciers 2788% 2788% 2788% | Non
Services 1502% 1502% néant | Oui
publics
2003
Assurance 2621$ 2621% 2621% | Non
Intéréts 17644 $ 19218 % néant | Oui
Entretien et 13098 $ 15475 % 31443 | Qui
réparations
Impdts fonciers 2673% 2673% 2673%$ | Non
Services 500 $ 187 $ 187% | Non
publics

1 Réponses, paragraphe 14 et alinéa 15x).

[79] Jexaminerai chacun des éléments contestés dans |’ ordre ou ilsfigurent dansle
tableau.

Les services publics

[80] Lepremier dément serapporte aux frais de services publics pour I’ année
d’ imposition 2002. Dans leurs observations écrites, les appelants affirment que le
ministre areconnu que ces dépenses avaient été engagees.

[81] Il n'est pasclair, amesyeux, que le ministre ait de fait reconnu que ces
dépenses avaient été engageées. Les réponses du ministre donnent certes a entendre le
contraire (dinéa 159)).

[82] Neéanmoins, |’ a décidé d accepter les observations des appelants sur ce point,
qui est relativement peu important dans le contexte des présents appels.

[83] Maconclusion est fondée sur I’ annexe A jointe aux avis d’ appel modifiés. Ce
document semble étre un tableau de I’ ARC donnant a entendre que les fraisde
services publics devraient étre acceptés.
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Lesintéréts

[84] Ledeuxieme élément aprendre en considération se rapporte aux frais d’ intérét
pour |’ année d’ imposition 2003.

[85] Encequi concerneles cotisations, le ministre areconnu que des frais d’ intérét
hypothécaire de 19 044 $ avaient &é engagés au cours de |’ année d’ imposition 2002,
maisil n'apas reconnu que des frais d' intérét avaient &é engagés au cours de I’ année
d’ imposition 2003 parce qu’ aucune documentation N’ avait été fournie,

[86] A I'audience, les appelants ont produit |a documentation nécessaire pour

I’ année d’ imposition 2003. La documentation était composée d un relevé bancaire
indiquant des intéréts s @evant en tout a19 218 $. Compte tenu de cet éément de
preuve ains que d’ autres ééments, je conclus que ce montant représentait des
intéréts payables al’ égard de |’ année d’ imposition 2003. Je conclus également que
I’ argent emprunté a é&é utilisé aux finsde |’ achat initial du batiment.

L’ entretien et les réparations

[87] Ledernier dément en litige figure souslarubrique [TRADUCTION] « Entretien
et réparations ».

[88] Lesappdantsaffirment que ces dépenses s élévent entout a15 475 $, dors
qu’un montant de 13 098 $ seulement était déduit dans les déclarations de revenus.
Apreslavéification et le processus d’ opposition, le ministre a uniquement admis un
montant de 3 144 $.

[89] A I'audience, les appelants ont produit en preuve de nombreux recus
(17 liasses distinctes) provenant de plusieurs magasins, dont la plupart éaient
spécidisés dans larénovation de maisons.

[90] Lesrecusen tant que tels N’ établissent pas que ces articles ont été achetés aux
finsde laréparation et de |’ entretien du bétiment de larue Dundas.

[91] Par consequent, il S agit d’ une question de preuve. Existe-t-il suffisamment
d’ éléments de preuve établissant |’ existence d' un lien entre les recus et le projet de
rénovation, au 124, rue Dundas?
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[92] L’établissement du lien suscite certains problémes évidents. Premiérement, la
plupart des regus semblent se rapporter a des matériaux et ade |’ éguipement de
construction, mais pas tous les recus. De plus, I’ avocate de I’ intimée asignal é que
I”’un des regus se rapportait adestuiles qui devaient étre livrées ailleurs, pour un autre
batiment appartenant aux appelants. Aucune explication satisfaisante 0’ a été donnée
sur ce point.

[93] M. Santagapitaatémoigné au sujet de ces regus, mais selon moi, son
témoignage N’ éait pas suffisasmment clair et cohérent pour étre convaincant.

[94] Jeferais égaement remarquer qu’ un grand nombre de regus se rapportent a
des achats payés en espéces. Je suis d accord avec |’ intimeée pour dire qu' un grand
nombre d’ achats ont peut-étre été faits par d autres personnes que les appelants.

[95] S j’examinelapreuve dans son ensemble, je conclusqu'il N’y apas
suffisamment d’ @ éments de preuve fiables établissant un lien entre lesrecus et le
projet de construction au 124, rue Dundas.

[96] Le probleme essentiel auquel font face les appelants est gu’ils n’ ont pas pu
produire de livres comptables appropriés préparés en temps opportun.

[97] Jereconnais que les appelants ont peut-&tre engage plus de dépenses que celles
gue leministre aadmises, maisil n’ existe pas suffisamment d’ ééments de preuve
fiables pour établir quel devrait étre le montant approprié. Dans ces conditions, les
cotisations seront confirmees sur ce point.

Conclusion

[98] Compte tenu des conclusions susmentionnées, les appels seront accueillis et
les cotisations seront renvoyées au ministre pour nouvel examen et nouvelle
cotisation sur labase suivante :

a) Quant au produit de I’ assurance de 50 000 $, un montant de 12 500 $
serainclus dans le calcul du revenu de chacun des appel ants pour
I’ année d’ imposition 2002 et aucun montant ne serainclus pour
|’ année d’ imposition 2003;
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b) Quant aux frais accessoires, le paragraphe 18(3.1) delaLoi doit
s appliquer al’ égard des années d’'imposition 2002 et 2003 compte
tenu du fait que larénovation du bétiment a été terminée le
29 octobre 2003;

c) Quant aux frais accessoires serapportant al’ année d’ imposition
2002, le montant restreint prévu au paragraphe 18(3.1) seraréduit
conformément au paragraphe 20(29) de laLoi, jusqu’ a concurrence
d un montant de 12 500 $ pour chagque appelant;

d) Quant aux fraisd'intérét serapportant al’ hypotheque, chacun des
appelants adroit, pour les années d’ imposition 2002 et 2003, aune
deduction de 50 p. 100, soit 19 044 $ et 19 218 $ respectivement,
conformément al’ alinéa 20(1)c) delaLoi;

€) Quant aux services publics, desfraisde 1 502 $ ont é&é engagés au
cours de |’ année d’ imposition 2002.
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[99] Lesappedantsont droit aux frais et dépens pour un seul mémoire defrais.

Signé a Ottawa, Canada, ce 3° jour de décembre 2008.

« J. Woods »
Juge Woods

Traduction certifiée conforme
ce 19°jour de janvier 2009.

S. Tasset
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