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et
LE MINISTRE DU REVENU NATIONAL Intimé

Le présent appel et interjeté aux termes de | article 81.19 de la Loi sur la taxe d’accise (laLoi) a
I’égard d'une détermination du ministre du Revenu nationa qui a eu pour effet de rgeter la demande de
remboursement de la taxe de vente fédérale (TVF) pour habitations neuves faite par I’ appelant aux termes
du paragraphe 121(3) de la Loi. Deux questions sont en litige dans le présent appel. La premiere consste a
déerminer 9 I'gppdant, I’ entrepreneur d'un immeuble d habitation & usage locatif de 57 logements qui
N’ éait pas propriétaire du terrain sur lequel ledit immeuble a &é condtruit, peut ére consdéré comme éant
un « congtructeur » aux termes de I'article 123 de la Loi et donc comme ayant droit au remboursement de
laTVF pour habitations neuves aux termes del’ article 121 de laLoi. Ladeuxieme question en litige consste
adéerminer s la congtruction de I'immeuble éait achevée a plus de 25 p. 100 au 1% janvier 1991. Dans un
exposé conjoint des faits dépose par les parties a I’ audience, il a é&é convenu que, selon les données rédles
sur les colits de la congtruction de I'immeuble, le pourcentage achevé de I'immeuble d'habitation é&ait
inférieur 225 p. 100 au 1% janvier 1991 S le colit du permis de construire et les frais d’ aménagement sont
exclus du calcul et supérieur a25p. 100 Sils y sont inclus. Autrement dit, la deuxiéme question en litige
consste adéterminer S le colt du permis de congtruire et lesfrais d’ aménagement doivent &reinclusdansle
cacul du pourcentage acheve.

DECISION : L'appel est admis. Le Tribund est d avis que I’appdant répondait & toutes les
conditions énoncées au sous-dinéaa)(iii) de la définition de «condructeur» qui se trouve au
paragraphe 123(1) delaLoi et pouvait donc étre consdéré comme éant un « constructeur » aux termes de
ladite digpostion. Quant a la deuxiéme question en litige, le Tribund est d'avis que le colt du permis de
congruire et les frais d aménagement font plus correctement partie du colt du béiment que du colt du
terrain. En outre, la définition de |’ expression « immeuble d’ habitation », énoncée au paragraphe 123(1) dela
Loi, comprend plus que le baiment comme tel; elle englobe auss le terrain. Par consequent, le Tribunal
conclut que le colt du permis de congtruire et les frais d’ aménagement auraient di étre inclus dans le calcul
du pourcentage achevé de I'immeuble et que ledit immeuble éait donc achevé a plus de 25p. 100
au 1% janvier 1991.

Lieu del’audience: Vancouver (Colombie-Britannique)
Datedel’ audience: Le 6 octobre 1997
Datedeladécison: Le27juillet 1998

Membresdu Tribund : Arthur B. Trudeau, membre présidant

PetriciaM. Close, membre
Rayndd Guay, membre

Avocat pour le Tribund : Jod J. Robichaud
Greffier : Anne Jamieson
Ont comparu Joanne K. Glover, pour |’ appelant

Edward (Ted) Livingstone, pour I'intimé
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MOTIFS DE LA DECISION

Le présent appel est interjeté aux termes de I’ article 81.19 de la Loi sur la taxe d’accise’ (laLoi) &
I’égard d'une détermination du ministre du Revenu nationa qui a eu pour effet de rgeter la demande de
remboursement de la taxe de vente fédérale (TVF) pour habitations neuves, faite par I'appelant, s devant
al138 135 $, aux termes du paragraphe 121(3) delaLoi.

Au cours de la période visée, I’ gppelant &ait entrepreneur en congruction d' habitations neuves.
En 1990, |'gppdant a amorcé la condruction d'un immeuble & usage locatif de 57 logements,
au 33392, avenue Mayfair, Abbotsford (Colombie-Britannique). La période de congruction de I'immeuble
recoupe la période de trangtion de la TVF alataxe sur les produits et services (TPS). Le titre de propriété
du terrain sur lequd |'immeuble a &é condruit &ait enregistré au nom de la sociéé W & | Contracting Ltd.
(W&I). M. Dave Wiebe et son épouse éaent propritaires a part entiere de I'appdant et en avaient le
contrble, tandis que M.Wiebe é&at propriétare a pat entiere de W&I et en avait le contrdle.
Le 14 septembre 1990, W& | a demandé un permis de congtruire ala Corporation of the Didtrict of Matsqui.
L’appdant a éé désigné comme éant I’ entrepreneur genérd. Le 17 octobre 1990, la Corporation of the
Didtrict of Matsqui acaculé le montant des frais d aménagement du projet.

Le 28 février 1992, I’ appelant a déposé une demande de remboursement de la TV F pour habitations
neuves relativement a la propriété. La demande de I’ appelant a é¢é rgetée du fait que, au 1% janvier 1991,
I'immeuble en question N'était pas achevé a 25p. 100. L’'intimé Sest gppuyé sur une lettre datée
du 28 janvier 1991, provenant de la sociééé Concost Consultants Inc., qui indiquait que I'immeuble
d habitation &ait achevé a 15,7 p. 100 au 4 janvier 1991. L’'gppdant a sgnifié un avis d opposition
le6juillet 1992. Le 20 novembre1996, I'intimé a rendu un avis de décison rgetant |I'oppodtion et
confirmant la détermination. A titre de motif supplémentaire du rejet de la demande, I’intimé a dédlaré que
I appelant ' &ait pas le « congtructeur » de I’ immeuble, puisqu’il W’ &ait pas propriétaire du terrain sur lequel
I'immeuble é&ait condtruit.

Deux questions sont en litige dans le présent appel. La premiére consiste a déterminer s |’ appelant
peut étre considéré comme éant un « constructeur » aux termes de I’ article 123 de la Loi e donc comme
ayant droit au remboursement de la TVF pour habitations neuves aux termes de I’article 121 delaLoi. La
deuxiéme question en litige consste a déterminer s la congtruction de I'immeuble était achevée a plus

1 L.R.C. (1985), ch. E-15.
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de 25 p. 100 au 1% janvier 1991. Dans un exposé conjoint des faits déposé par les parties a I’ audience, il a
été convenu que, slon les données rédles sur les colts de la congtruction de I'immeuble d' habitation, le
pourcentage achevé de I'immeuble d habitation éat inférieur & 25 p. 100 au 1% janvier 1991 s le colt du
permis de condruire et les frais d aménagement &aient exclus du calcul et supérieur a 25p. 100 Silsy
éaent inclus. Autrement dit, la deuxieme question en litige consiste a déterminer s le co(t du permis de
congruire et lesfrais d aménagement doivent &reinclus dansle calcul du pourcentage acheve.

M. Wiebe, actionnaire et administrateur de W& 1, atémoigné au nom de |’ appdant al’ audience. Il a
expliqué que, en 1990 e en 1991, I'appeant exploitait une entreprise de condruction d'immeubles
d habitation, tandis que W&I é&ait propriétaire et exploitante dimmeubles d habitation. M. Wiebe a
témoigné que W&I é&ait la propriétaire du terrain Sis au 33392, avenue Mayfair, sur lequd |’ gppdant a
congtruit un immeuble d’ habitation de 57 logements. 1l a expliqué que W& avait conclu une entente avec
I’ appelant visant la congtruction d’un immeuble d’ habitation au prix coltant. L’ gppelant n’a donc tiré aucun
bénéfice de la congtruction du bétiment.

M. Wiebe atémoigné que W& | a présenté une demande de permis de congtruire en septembre 1990
et que cdlui-ci a éé ddivré en deux éapes: en premier lieu, un permis a é&é ddivré en octobre 1990 pour la
congtruction des fondations, puis W& | a obtenu e permis pour la congtruction de I'immeuble comme tel en
novembre de la méme année. Il a expliqué que les permis ont éé ddivrés separément pour permettre a
I’appelant de commencer la condruction plus tét. 1 a témoigné que, avant d obtenir le permis pour les
fondations, I’appelant avait procédé aux travaux d’ excavation, de déblaiement du terrain et de coffrage, et
avait mis en place les tiges d’ acier d’armature. Une fois le permis pour les fondations ddivré, I gppelant a
commencé la congruction comme telle. M. Wiebe a expliqué que, avant la déivrance du permis de
congtruire, I’ gppelant avait confié a une équipe de travaux de charpente la téche de préfabriquer les murs.

sz £

M. Wiebe a expliqué que, pour obtenir un permis de congtruire, W& I a di soumettre un ensemble
complet de plans et dessins, y compris des dessins d' architecture, de structure, d’ aménagement paysager, de
génie civil et d'autres dessins d'importance mineure, afin de prouver la conformité de I’ édifice aux divers
réglements municipaux. Il aauss témoigné que |’ gppeant a payé les frais d aménagement a la municipdité
relativement a la congtruction du béiment, et que leur cacul a éé fondé sur une unité de logement. 1l a
gouté que le montant payé pour les frais d aménagement et affecté a diverses fins, comme la dtation
d épuration des eaux usées, I'eau, les parcs et les égouts. M. Wiebe a témoigné que, dans toutes les
municipaitésou il atravaillé, lesfrais d aménagement sont toujours calculés seon une unité de logement et
qu'ils sont toujours payables avant la ddivrance du permis de condruire. La seule chose qui varie et le
montant des frais. M. Wiebe a témoigné que le projet de congdruction a éé finance par I’ appdant, par
I'intermédiaire de la Banque Canadienne Impéride de Commerce, que I'appdant avait physiquement
possession du terrain aux fins de la rédlisation du projet de congtruction et qu'il N’y ajamais eu de cesson
officidle du terrain entre I’ gppelant et W& | avant le 17 janvier 1991.

En réponse aux questions du Tribuna, M. Wiebe a expliqué que le permis de condruire n'est
ddivré que lorsque les frais d’ aménagement sont acquittés. | agouté qu'il est possible d’ acheter un terrain
pour lequd les frais ont &é acquittés. M. Wiebe a confirmé que les frais d aménagement du projet en
question étaient de 189 795,75 $ et que le colt du permis de congtruire éait de 7 933,00 $. || aexpliqué que
la répartition des frais d’aménagement comprenait environ 12 000 $ pour la station d' épuration des eaux
d égout, 8000 $ pour I'adimentation en eau, 30000 $ pour les égouts pluviaux, 84 000 $ pour les routes
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et 53000 $ pour les parcs. Il a expliqué que, d’ une facon générde, les frais d aménagement ont tendance a
étre pluséevésen milieu urbain.

En ce qui concerne la premiere question en litige, I’avocate de I’ gppelant a soutenu qu'il N’ &ait pas
nécessaire que |’ appelant soit propriétaire du terrain pour étre consdéré comme éant un « constructeur »
aux termes de laLoi. Il suffit que I appeant ait possession de I'immeuble. Elle a soutenu que la question de
savoir S quelqu’ un a possession d' un bien est une question de fait qui doit étre déterminée en tenant compte
des circongtances uniques de chague cas. Elle S est reportée a une citation tirée d’ Anger and Honsberger
Law of Real Property” & I'appui de son argument. Elle a soutenu que le fait que I'appelant éait
I’entrepreneur et le congtructeur de I'immeuble, le fait qu'il arédisé I'aménagement paysager et le fait que
I'appelant et W& I é&aent, pour I'essentid, une seule e méme société démontre que ' gppdant avait
possession du bien. Citant un autre passage d Anger and Honsberger Law of Real Property, I'avocate a
soutenu que le smple fait que I gopelant avait physiquement possession du terrain démontre que | appelant
avait un droit de propriéé. Elle a alégué que, dans certaines circonstances, le véritable propriéaire peut ne
pas avoir possesson du terrain et vice versa Elle a soutenu que le fait que |'gppeant a procédé a
I’ excavation et au déblaiement, et aaménagé le terrain démontre que I’ gppelant en avait possession.

Sdon I'avocate de I appelant, ce dernier répond a la définition de « constructeur » aux termes du
sous-alinéab)(ii) de ladite définition énoncée au paragraphe 123(1) de la Loi, ¢'est-a-dire que I’appelant a
acquis un droit sur I'immeuble au moment ou il &ait en congruction. L’avocate a auss soutenu que
I’'appelant n'est pas exclu de la définition susmentionnée aux termes de I'dinéaf) de la définition de
«congtructeur » du fait qu'il nest pas un «individual » (« particulier »). Elle a fait observer que le mot
«individual » est défini, dans la verson anglaise ssulement de la Loi, comme é&ant «a natural person »
(« une personne physique»). A ce titre, I’exclusion ne s applique pas a I’appdant, qui est une Soci&é.
L’avocate Sest gppuyée sur la Builders Lien Act® de la Colombie-Britannique et sur les dispositions
|égidatives sur les priviléges du congtructeur en Colombie-Britannique pour éayer son argument selon
lequel I appelant avait un droit sur le terrain. Pour | essentiel, le a soutenu qu’un droit sur le terrain ou un
privilége est acquis dés que des travaux sont effectués ou que des matériaux sont fournis. En outre, une fois
gu'il exigte, toutesles parties du bien sont grevées du privilége.

L’ avocate de | appelant a soutenu que, dans I’ affaire Michael et Arlene Tugwell c. Le ministre du
Revenu national*, le Tribuna n'a pas conclu que, pour avoir droit au remboursement de la TVF pour
habitations neuves, le demandeur devait étre propriéare du terrain. Elle a soutenu que tirer une telle
conclusion aurait éé contraire alaLoi, qui prévoit qu’ une personne qui a « Possession » d’ une propriété ou
un «droit » sur celle-ci peut ére consdérée comme éant le « congtructeur ». L’ avocate S est reportée ala
décision du Tribunal dans|’ affaire Brial Holdings Ltd. c. Le ministre du Revenu national ®, ot il a éé décidé
gu'un entrepreneur qui N’ éait pas propritaire du terrain sur lequel un immeuble d habitation avait éé
condruit avait un droit sur I'immeuble d habitation au moment ou il &at en congruction, puisque
I" entrepreneur fournissait tous les matériaux et lamain-d’ cauvre.

A.H. Oogterhoff et W.B. Rayner, val. 1, 2° éd., Aurora, Canadian Law Book, 1985.
R.S.B.C. 1979, ch. 40.

Tribunal canadien du commerce extérieur, appe N° AP-92-278, le 2 mai 1994.
Appd n° AP-92-039, le 27 juillet 1993,
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Quant a la deuxieme question en litige, I’ avocate de I’ appelant a invoqueé la décison de la Cour
canadienne de I'imp6t dans I" affaire Richard B. Stursberg c. Le ministre du Revenu national® et a soutenu
que, puisque les frais d aménagement n'éaient payables qu au moment de la ddivrance du permis de
congtruire, ils doivent étre associés au coltt de congtruction du bétiment et non au colt d’ acquisition ou de
possession du terrain. L’ avocate ainvoqué la décison du Tribunad dans|’ affaire Simon et Jean Clarke c. Le
ministre du Revenu national” &1’ appui de son argument sefon lequel il convient de prendre en considération
les normes éablies dans I'industrie pour déterminer I'interprétation a donner a certaines digpositions de
laLoi. Elle a fait observer que, dans cette derniere affaire, le Tribuna a invogqué les normes éablies par
I'indudtrie pour déterminer quel’ « excavation » &at comprise dans|’ ensamble des activités de « condruction ».

L’avocate afait référence aun guide, intitulé « Recommended Accounting Practices for Real Estate
Investment and Development Companies »°, préparé par I'Ingtitut canadien des compagnies immobiliéres
publiques pour combler une lacune qui avait émergé dans | application des regles de I’ Ingtitut Canadien des
Comptables Agréeés. Elle s est reportée a I’article 204 du guide, « Development and Construction Costs »
(« Colits d’aménagement et de construction »), qui indique, notamment, ce qui suit : « Whether such costs
should be charged to the land or building account depends on the nature of the cost and the circumstances.
Typically, when such costs relate to a land project, they should be capitalized to the land component. On
the other hand, if the project involved the construction of houses or an income-producing property, such
costs would be capitalized to the housing or building component »° (« La question de savoir s de tels colts
devraient ére imputés au poste du terrain ou au poste du béiment dépend de la nature des colts et des
circongtances. Normaement, lorsque de tels colits sont associés a un projet d aménagement de terrain, ils
devraient ére capitalisés avec le composant terrain. D’ autre part, S le projet comportait la congtruction de
maisons ou d'un bien productif de revenu, de tels colits devraient étre capitalisés avec le composant maison
ou bétiment »). L’ avocate s est auss gppuyée sur d autres parties du guide et a soutenu que, lorsgu’ une
activité de congtruction comprend un terrain et un béatiment, lesfrais d aménagement doivent étre imputés au
batiment et non au terrain. A I’appui de son argument, elle Sest reportée & la Municipal Act™ de la
Colombie-Britannique, qui prévoit que les frais d aménagement sont imposés sur le permis de congtruire,
lequel autorise lacongtruction d un béatiment.

L’ avocate de I’ appelant a fait observer que le paragraphe 121(3) de la Loi a é&é modifié en 1992 et
gue la mention de « condruction » a é&é goutée devant cdle d «immeuble ». L’avocat de I'intimé I'aaors
interrompue et a déclaré que la modification n'est entrée en vigueur que le 15 septembre 1992 et ne
s appliquait pas al’ appelant, puisgue cette derniere avait déposé sa demande avant cette date. En tout état de
cause, |'avocate de | gppelant a soutenu que la « congtruction de I'immeuble » doit signifier la construction
du terrain et du batiment et non seulement cdlle du bétiment. Elle a soutenu que, en donnant aux termesdela
loi leur sens courant et ordinaire, le Tribund conclura gu'a la fois les colits associés au terrain et ceux
associés au béatiment doivent é&re inclus dans la détermination du pourcentage achevé. Elle a invoqué la
décision dela Cour supréme du Canada dans ' affaire Jake Friesen c. Sa Majesté la Reine™ a1’ appui de son
affirmation selon laguelle les termes d une loi doivent ére interprétés selon leur sens courant et ordinaire, a

o

Non publiée, numéros du greffe 88-33(1T), 87-1983(IT), 88-31(1T), 88-32(IT), 83-34(IT), 88-35(1T),
88-36(IT) et 88-120(1T), le 9 janvier 1990.

Appd n° AP-92-065, le 18 mars 1994.

L’ Indtitut canadien des compagnies immobilieres publiques, septembre 1990.

Ibid. paragr. 204.3.

0. R.S.B.C. 1979, ch. 290.

11. [1995] 3 R.C.S. 103, numéro du greffe 23922, le 21 septembre 1995.

B © o N



Tribunal canadien du commerce extérieur -5- AP-96-217

moins que la Cour ou le Tribunad qui les interprete ne les estime ambigus. Ce n'est que dans de telles
circonstances qu'il est possible d'invoquer I’intention du Parlement. L’ avocate de | appelant S est reportée a
des articles de la Loi ou les termes « congtruction du bétiment » se retrouvent, a I’ gppui de son argument
sdon lequd la «condruction de I'immeuble » doit signifier autre chose, c'est-a-dire, en I'espece, la
congtruction du terrain et du bétiment. Elle a soutenu que les termes de la Loi sont clairs. A ce titre, toute
tentative de I'avocat de I'intimé visant a soutenir que I’intention du Parlement que les colits associés a la
congtruction deI’'immeuble se limitent aux colts associés ala congtruction du bétiment doit ére rejetée.

L’ avocate de I’ gppelant a soutenu que ses arguments devraient étre acceptés, malgré | existence
d une palitique préliminaire* du ministére du Revenu nationa (Revenu Canada) qui indique que « the cost
of land and costs associated with the acquisition and maintenance of the land ... incurred prior to 1991
should not be included in the determination of the percentage of completion of the complex » (« le colt du
terrain et les colits associés al’ acquisition et al’ entretien du terrain [...] engagés avant 1991 ne devraient pas
étre inclus dans la déerminatiion du pourcentage achevé de I'immeuble d habitation »). Ce document
mentionne auss que « [t]his position is consistent with the Department of Finance press releases ... where
it was proposed that section 121 be amended, effective January 15, 1992, to clarify that it is the degree of
physical construction or substantial renovation of a building that is to be taken into consideration »
(« une telle pogition est cohérente avec les communiqués du ministere des Finances [...] ou il a éé proposé
que I'article 121 soit modifié, a compter du 15 janvier 1992, pour préciser le degré de congtruction ou des
rénovations majeures d' un bétiment qui doit ére pris en consdération ») et que « the definition of “specified
residential complex’ refers to its construction or substantial renovation. Land is not generally regarded as
being constructed or renovated » (« la définition de |’ expresson “immeuble d’ habitation dé&erming’ réfere a
sa congruction ou a des rénovations maeures. Un terrain n'est en général pas consdéré comme étant
condiruit ou rénove »). L’ avocate s est reportée a la décison rendue par la Cour canadienne de I'imp6t dans
I'affaire 227287 Alberta Ltd. c. Sa Majesté la Reine™® & I’appui de son argument selon lequel pour
interpréter les lois, il faut tenir compte des termes des lois et non de I'intention des fonctionnaires du
gouvernement.

L’ avocate de |’ appelant a fait observer que la politique prédiminaire susmentionnée prévoit que les
«costs ... integral to the construction process » («colts [...] qui font partie intégrante du procédé de
condruction ») peuvent ére inclus dans la déermination du pourcentage achevé de la congtruction.
Invoquant ses arguments précedents, dle a soutenu que de tds colts doivent inclure les frais
d aménagement et le colt du permis de congdtruire. Enfin, I’avocate a soutenu que, dans la plupart des cas,
y compris dans une des discussions d’ experts de Revenu Canada méme™, il est normalement considéré que
la période de congtruction commence au moment de I’ aménagement de I’ emplacement.

En ce qui concerne la premiére question en litige, I'avocat de I'intimé a soutenu que I’ appelant
N’ éait pas le « congtructeur » de I'immeuble, au sens de la définition de ce terme au paragraphe 123(1) de
laLoi, et ne pouvait donc demander le remboursement de la TVF pour habitations neuves. S le Tribund
conclut que I’ gppelant &ait, de fait, le « constructeur », I'avocat a dors soutenu que I’ appeant n'est pas
admissible au remboursement, puisque I'immeuble éait achevé a moins de 25 p. 100 au 1% janvier 1991.

12. Cahier dejurisorudence de |’ gppelant, onglet 21.

13. [1997] A.C.I. n° 470 (QUICKLAW), numéro du greffe 96-1650(GST)I, le 28 mai 1997.

14. Creative Tax Planning for Real Estate Transactions - Beyond Tax Reform et Into the 1990s,
préparé par I'’Association canadienne d éudes fiscales pour la Corporate Management Tax
Conference 1989.
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L’ avocat a soutenu gu'il ne peut exister, aux fins de la Loi, qu’un seul congtructeur pour chague immeuble
d habitation. S tdl n'é&ait pas le cas, plusieurs personnes pourraient demander le méme remboursement de
la TVF pour habitations neuves. L’avocat sest reporté au sous-dinéa a)(iii) de la définition de
« congtructeur » énoncée au paragraphe 123(1) delaLoi, qui indique qu’ un « constructeur » est la personne
qui rédise, dleméme ou par un intermédiaire, & un moment ou dle a un droit sur le terrain sur leque
I’'immeuble d'habitation et Stué, la congtruction ou des rénovations majeures de I'immeuble d’ habitation.
Il asoutenu que W& | &ait le constructeur aux termes delaLoi parce que, durant la période en question, elle
éait proprictaire du terrain sur lequel I'immeuble a éé condruit. Elle a engagé une autre personne,
C est-adire I’ gppdant, pour congtruire I'immeuble en son nom. L’ avocat a soutenu que, puisque W& | é&ait
le congtructeur, I’ gopeant ne peut donc I avoir éé puisgu’il ne peut en exiser qui un seul aux termesdelaloi.

En outre, I'avocat de I'intimé a soutenu que | gppelant n’avait pas un droit suffisant sur le terrain
pour étre considéré comme éant le « constructeur » aux termes de la Loi. || a gouté que I'dinéab) de la
définition du mot « congtructeur » prévoit les situations ou le batiment est vendu en cours de congtruction et
gu’un nouveau propriétaire prend possession de I'immeuble. L’avocat a soutenu qu'il est aing possible au
nouveau congtructeur d éviter une double impaosition. Il a gouté que, dans | affaire Brial, un propriétaire
d'un terrain avait engagé un entrepreneur pour congruire une maison sur le terrain. 1l a ensuite céde a
I"entrepreneur ses droits au remboursement de la TVF pour habitations neuves. Le Tribund a invoqué
I'dinéab) et a conclu que I’ entrepreneur éait effectivement le congtructeur. Le Tribuna a auss conclu a
I’ existence d' une fourniture taxable au moment de la revente de lamaison au propriétaire du bien, un critere
qui devait &tre satisfait dans le cas d' une maison individuele par opposition & un immeuble d' habitation,
méme sil n'exigtait qu’'un contrat de congtruction de maison entre le propriétaire du bien et I entrepreneur.
Le Tribund adonc condu quel’ entrepreneur avait droit au remboursement dela TVF pour habitations neuves.

L’avocat de I'intimé a soutenu que la seule différence entre les affaires Brial et Tugwell est que,
dans |’ affaireBrial, ¢ est le propriéaire du bien qui a demandeé le remboursement. Sdon I’ avocat, la décison
rendue dans I’ affaire Tugwell a infirmé cdle rendue dans I’ affaire Brial, éant donné que, dans I’ affaire
Tugwell, le Tribuna a conclu que le demandeur N’ avait pas droit au remboursement éant donné I’ absence
de fourniture taxable par vente. L’avocat a soutenu que, puisgue la décison dans I’ affaire Tugwell a éé
rendue apres celle dans I’ affaire Brial, le Tribuna éait dors mieux au fait de I'aticle de la Loi. 1l a fait
observer que, dans |’ affaire Tugwell, le Tribuna a déclaré que la disposition sur le remboursement avait pour
objet d'éviter la double imposition et non d exonérer quiconque de la taxe. L’ avocat a soutenu qu'il est
important de prendre note que, dans |’ affaire Tugwell, le Tribuna a mentionné que |’ entrepreneur aurait pu
présenter une demande de remboursement de la TVF a I'inventaire, mais que le Tribund n'a jamais
mentionné que |’ entrepreneur aurait pu présenter une demande de remboursement de la TVF pour
habitations neuves. L’ avocat a soutenu que le Tribunal ne devrait pas adopter ladécison qu'il arendue dans
I'affaire Brial, et plus précisament, ses conclusons sur la définition du mot « congtructeur ». L’avocat a
soutenu qu'il N'y aurait pas, en I’ espéce, de double imposition s I’ appelant N’ obtenait pas le remboursement,
puisque W&I et la société qui doit payer la TPS sur le béiment. Il a fait observer que I’ gppelant
recouvrerait tous ses colts de W& I. Il asoutenu que les coltsincluraient laTVF et 1aTPS.

Quant a la deuxiéme question en litige, I'avocat de I'intimé a soutenu que le colt de congtruction
S entend des co(its associés au montage physique comme tel du béatiment et n’inclut pas le coltt du permis de
condruire et les frais d aménagement. Sdon I’ avocat, ces colts sont associés au colt du terrain, lequd le
Parlement n'a jamais eu I'intention d’inclure dans le calcul du pourcentage acheveé de la construction, pour
les raisons suivantes : 1) aucune TVF ni TPS n'a éé payée sur le colt du permis de condruire et les frais
d aménagement; 2) de tels colts varient d’ une région du pays al’ autre; par conséquent, il serait tres injuste



Tribunal canadien du commerce extérieur -7- AP-96-217

de les inclure dans le cacul du pourcentage achevé de I'immeuble d’ habitation. L’ avocat S est reporté aux
rapports des experts, qui distinguent les colits essentiels et les colts accessoires, comme les colts en litige,
pour arriver a la comparaison convenable de divers projets de congtruction. Enfin, I’ avocat a soutenu que,
sdon lui, le mot « condruction », tel qu'il est utilise dans laloi, est ambigu. En outre, il a gouté que le mot
est égaement ambigu dans |’ industrie.

En réponse, I’ avocate de I’ appeant a soutenu que le fait que la Loi mentionne « un » constructeur et
non «le» condructeur, implique qu'il peut exister plus d’un constructeur. En outre, la Loi comporte un
facteur temps, c' est-a-dire qu'elle réfere a la personne qui est le congtructeur immediatement avant 1991.
Sdon I'avocate, un td éat des choses implique également qu'il peut y avoir plus d’'un constructeur aux
termes de la Loi. Elle a soutenu que, dans le cas d une coentreprise, par exemple, chaque partie serait
cons dérée comme étant un congtructeur aux termes delaLoi et aurait droit & un remboursement. L’ avocate
asoutenu qu'il est prévu qu’ un montant de 50 p. 100 de la TVF estimative sera versé en remboursement a
quelqu'un. Sil existe cing congtructeurs, le remboursement en question peut ére réparti entre eux. Elle a
soutenu que le remboursement doit étre accordé a quelqu’ un. Elle afait observer que, s le Tribuna conclut
que I’ appdant n"a pas droit au remboursement en I’ espéece, dors personne ne le regoit, puisqu’il est trop tard
pour que W&I présente une demande de remboursement. Elle a soutenu que d autres co(its seraient inclus
dans le cdcul du pourcentage achevé, par exemple, les colts de la main-d' cauvre, des colts qui,
manifestement, n' &aent pas assjettisalaTVF ni alaTPS.

Lapremiére question en litige sur laqudlle le Tribunal doit Statuer consste a déterminer S I” appelant
peut ére considéré comme éant un « constructeur » aux termes de la Loi. Le sous-dinéa121(3)a)(i) de
laLoi indique, en partie, ce qui suit :

(3) Sous réserve du paragraphe (4), le ministre verse un remboursement au constructeur d'un
immeuble d’ habitation déterminé|[...] qui ala propriété et la possession de I'immeuble et qui N"en a
pas transféré |a propriété ou la possession alix termes d' un contrat de vente & une personne qui N’ est
pas le congructeur del’'immeuble. Ce remboursement est égal au montant suivant :

a) sil sagit d'un immeuble d' habitation & logements multiples, I’ excédent éventuel du montant

visé au sous-dinéa (i) ou (i) sur tout remboursement visant I'immeuble qui est versé a une autre

personne en gpplication du présent paragraphe:
(i) le montant correspondant a 50 % de la taxe de vente fédérde estimative gpplicable a
I'immeuble, s cdlui-ci est, le 1% janvier 1991, achevé a plus de 25 % mais non a plus de 50 %.

Le Tribund est d avis que la disposition susmentionnée prévoit clairement que, dans la mesure ou
un « constructeur » avait la « propriété» ou la « possesson» de I'«immeuble d'habitation », il pouvait
demander un remboursement de la TVF pour habitations neuves. La notion de « propriéé» et cdle de
« POSSESS 0N » sont traitées comme éant deux notions digtinctes. L’ expression « immeuble d’ habitation » et
définie au paragraphe 123(1) delaLoi, en partie, comme suit :

«immeuble d habitation »
a) Lapartieconditutived unbéiment|[...] qui comporte au moinsune hebitation, y compris:
(i) lafraction des parties communes et des dépendances et du fonds contigu au batiment
qui et raisonnablement nécessaire al’ usage résidentiel du bétiment.

Les deux parties ont convenu, et le Tribuna est d accord, que I'immeuble d habitation a usage
locatif de 57 logements, Stué au 33392, avenue Mayfair, répond a la définition de |’ expresson « immeuble
d habitation » énoncée dans la Loi. Les déments de preuve montrent que I’ gppelant N’ &ait pas propriétaire
du terrain sur leque I'immeuble d'habitation éait Stue. Cependant, il n'est pas nécessaire d'avoir la
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propriété du terrain pour avoir droit aun remboursement aux termesdelalLoi. Le Tribuna est d avisqueles
déments de preuve montrent clairement que I'appdant avait effectivement possesson de I'immeuble
immeédiatement avant 1991 et que, de ce fait, Sil répondait a la définition de « constructeur » au sens de
laLoi, il avait droit au remboursement.

Pour ére considéré comme un « congtructeur » d'un «immeuble d habitation » aux termes de
laLoi, I'appelant doit répondre a I’ une des définitions de ce terme qui se trouvent au paragraphe 123(1).
L’avocate de |’ gppdant a renvoyé le Tribuna au sous-alinéab)(ii) de la définition de « congtructeur » et a
soutenu que I'gppelant répondait a ladite définition. L’avocat de I'intimé a renvoyé le Tribuna au
sous-dinéaa)(iii) de la définition de « constructeur » et a soutenu que, puisque W& I répondait a ladite
définition, il éait impossible que I'gppelant puise ére consdéré comme éant le « congructeur » de
I'immeuble d habitation, puisqu’il ne peut y avoir qu'un seul «congtructeur » aux termes de la Loi. Le
sous-dinéaa)(iii) de la définition de « congtructeur » indique, en partie, ce qui Suit :

123. (1) Les définitions qui suivent s appliquent a I'article 121, a la présente partie et aux
annexesV, VI et VII.

« congtructeur » Est congtructeur d'un immeuble d’ habitation ou d'une adjonction a un immeuble
d habitation alogements multipleslapersonne qui, sdonlecas:
a) rédise, dle-méme ou par un intermédiaire, aun moment oul elle aun droit sur I'immeuble sur
lequel I'immeuble d' habitation est Situé :

(iii) danslesautres cas, la.condruction ou desrénovations mgeures del’ immeuble d habitation.

Les ééments de preuve montrent clairement que I’ appelant a rédisé la congtruction de I'immeuble
d habitation stué au 33392, avenue Mayfar. Pour répondre a la définition de « constructeur » au sens du
sous-dinéaa)(iii) de ladite définition, I’ gppelant doit avoir eu un droit sur le terrain sur lequd I'immeuble
d habitation &ait Stué au moment ou il a rédise la condruction. Le Tribund est d'avis que, pour avoir
«undroit sur [le terrain] », il n'est pas nécessaire que la personne soit propriétaire du terrain. Sl &ait
nécessaire d ére propriéaire du terrain, le Tribund est d avis que le Parlement I aurait dit. Dans | effaire
Brial, le Tribuna a conclu que I’ appelant, un entrepreneur, avait un droit sur une maison au moment ou ele
était en congtruction, puisqu’il fournissait tous les matériaux et lamain-d oavre. En I’ espece, les éémentsde
preuve montrent que I’ appelant a rédise I'excavation et a déblayé et aménage le terrain. Pour ce faire,
I"appelant a da fournir les matériaux et la main-d’ cauvre. L’ avocate de I’ appelant a soutenu que, de ce fait,
I’appelant a acquis un droit sur un privilege sur le bien aux termes de la Builders Lien Act de la
Colombie-Britannique. Elle a soutenu qu’un privilége est éabli et S attache au terrain des que des travaux
sont effectués ou des matériaux sont fournis. En outre, une fois qu'il est éabli, ce privilége concerne toutes
les parties de la propriété. Elle afait observer qu’un « privilege » est défini comme étant « un droit qui gréve
un bien-fonds ».

Bien qu'il ne ressorte clairement pas du mandat du Tribuna de rendre une détermination sur la
question de savoir S I’ appelant aurait eu ou non un droit a un privilége sur le terrain Stué au 33392, avenue
Mayfair, aux termes de laBuilders Lien Act de la Colombie-Britannique, le Tribuna conclut que I’ argument
de |’ gppeant est utile pour tirer la concluson que I’ gppdant avait effectivement « un droit sur [le terrain] »
aur leque I'immeuble éait Stué au moment ou I'gppelant a rédise la condruction de I'immeuble.
Par conséquent, le Tribunad et d'avis que I'gppdant a répondu a toutes les conditions énoncees au
sous-dinéa a)(iii) de la définition de «constructeur » qui se trouve a I'aticle 123(1) de la Loi & que
I'appelant peut donc ére conddéré comme éant un condructeur. L’gppelant avait donc droit & un
remboursement de la TV F pour habitations neuves. Le Tribund est d’ accord avec I'avocat de |’ intimé sur le
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fat que W&I aurait auss répondu aux conditions énoncees au sous-dinéaa)(iii) et aurait auss pu ére
congdérée comme un « congtructeur » aux termes de ladite disposition. Par conséquent, le Tribuna et
d avis que W& aurait auss pu présenter une demande de remboursement. En ce sens, il pourrait y avoir
plus d'un congtructeur aux termes de la Loi. Cela sgnifie amplement que plus d une personne pourrait
demander le remboursement. Evidemment, cependant, Revenu Canada ne serait tenu de verser qu’un seul
remboursement.

Ayant déerminé que I’ gopelant répond a la définition de « constructeur » aux termes de la Lai, le
Tribunal doit maintenant déterminer s I'immeuble d habitation éait, au 1% janvier 1991, achevé a plus
de25p. 100. Aind qu'il a dga é&é indiqué, dans un expose conjoint des fats dépose par les parties a
I"audience, il a é&é convenu que, selon les données rédles des colts de la congtruction de I'immeuble, le
pourcentage achevé de I'immeuble éait inférieur a 25p. 100 au 1% janvier 1991 s le colt du permis de
congruire et lesfrais d aménagement sont exclus du calcul dudit pourcentage et plus de 25 p. 100 alaméme
date Sils sont inclus. La deuxiéme question en litige consgste donc a déterminer s le co(t du permis de
congruire et lesfrais d aménagement doivent &reinclus dansle calcul du pourcentage acheve.

En premier lieu, le Tribund fait observer que les déments de preuve montrent que I’ appelant a payé
le colt du permis de congruire et les frais d aménagement. Les déments de preuve montrent auss que
I"appelant N’ aurait pas pu congruire I'immeuble d’ habitation sans payer les deux montants susmentionnés.
De cefait uniquement, le Tribuna est d'avis que le colt du permis de congtruire et les frais d aménagement
font plus correctement partie du colt du bétiment que du colt du terrain. Cependant, le Tribund est
égdement d'avis que la définition d«immeuble d habitation » énoncée dans la Loi inclut plus que le
bétiment comme tdl; elle englobe auss la fraction des parties communes et des dépendances et du terrain
contigu au bé&timent qui est raisonnablement nécessaire a I’ usage résidentiel du batiment. Le Tribund doit
donner aux mots d' une loi leur sens courant. Par conséquent, le Tribuna conclut qu’ une lecture ordinaire de
la définition d’ « immeuble d’ habitation » énoncée au paragraphe 123(1) de la Loi doit inclure le terrain. Le
Tribuna conclut donc que le colt du permis de congruire et les frais d aménagement auraient di ére inclus
dans le calcul du pourcentage acheveé de I'immeuble d' habitation aux termes du sous-dinéa 121(3)a)(i) de
laLoi. Leditimmeuble d’ habitation éait donc achevé aplusde 25 p. 100 au 1% janvier 1991.

Par conséquent, | appdl est admis.
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