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[1] A I'audience, I’ appelant qui se représentait seul a demandé une suspension des procédures
d appel. Suite al’ objection de la procureure de I’ intimé, la demande de I’ appelant fut rej etée et

|"audition au mé&riteaeu lieu.

[2] L’ appelant conteste par voie d’ appel ladécision du juge Bédard de la Cour canadienne de

I"impét (juge) rendue le 9 février 2010 dansle dossier 2007-4950(I T)G. Au terme de son analyse de



lapreuve et du droit, le juge rejetait I’ appel de |’ appelant al’ encontre d’ une nouvelle cotisation
établie par le ministre du Revenu national pour I’ année d' imposition 1999. Cette cotisation gjoutait

au revenu de |’ appelant, entre autres, un gain en capital imposable de 200 901 $.

[3] Le débat en Cour canadienne de I'imp6t a porté exclusivement sur lajuste valeur marchande
del’immeuble qui est alasource du litige. Il en fut un d’ experts, les deux en arrivant ades chiffres
différents selon la méme méthode d’ évaluation utilisée, soit celle de la parité qui « consiste
essentiellement a utiliser comme point de référence le prix de vente de biens ayant des attributs
similaires, situés aussi prés que possible des biens a évaluer et dont lavente aeu lieu le plus prés
possible de ladate d' évaluation pertinente » : voir le paragraphe 11 des motifs de ladécision du

juge.

[4] Lejuge aabondamment expliqué les raisons pour lesquellesil préférait I expertise du
témoin del’intimé. Au coaur de ce choix du juge se retrouve I’ absence de crédibilité accordée a
I’ expertise du témoin de I’ appelant. Au paragraphe 12 des motifs de sadécision, le juge énonce en
cestermesles raisons pour lesquelles |’ analyse et les conclusions de Monsieur Ruest, I’ expert retenu
par I’ appelant, ne lui apparaissent pas crédibles :
[12] Jesuisd avisquelesdeux expertsont, en I’ espece, utilisé labonne méthode
d évaluation pour déerminer laJVM de I'immeuble compte tenu des circonstances.
Par ailleurs, je souligne immédiatement que I’ analyse et |es conclusions de monsieur
Ruest ne m’ apparai ssent pas crédibles pour les motifs suivants:
i) dabord, jerappelle que monsieur Ruest a établi dans son rapport
(piece A-1) laVM del’immeuble non pas au 31 mars 1999 mais

bien au ler février 2001. Monsieur Ruest a expliqué que cefait
n’ éait pas pertinent en I’ espece parce que les conditions du marché



en 2001 étaient les mémes que celles en 1999. Monsieur Ruest, fit-il
un expert, ne pouvait espérer me convaincre de ce fait en faisant une
simple déclaration a cet égard. En effet, il aurait été fort intéressant
d apprendre ce sur quoi monsieur Ruest s appuyait pour faire une
telle affirmation;

i) I’appelant doit comprendre que dans |’ application de laméthode
delaparité, plus les attributs du bien aévaluer et du bien smilaire
sont différents, et plus on s'@oigne du bien ou de ladate

d évauation, plus |’ évaluation devient douteuse. En revanche, plus
les attributs se ressemblent et plusle bien et le temps se rapprochent,
plusil est facile d’ estimer lavaleur du bien. En |’ espece, je suis

d avis que les attributs des immeubl es retenus par monsieur Ruest
aux fins d’ analyse différent trop des attributs de I’immeuble. En
effet, lesimmeubles 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9 et 11 (voir le paragraphe 6),
qui comportent quatre logements, huit logements, quatre logements,
11 logements, huit logements, six logements, 10 logements, 13
logements et 12 logements respectivement, ne sont pas, a mon avis,
similairesal’immeuble qui comporte, je le rappelle, 32 logements.
Le marché pour cesimmeubles n’ est pas le méme que celui pour
I'immeuble. Le nombre d acheteurs pour desimmeubles de 32
logements est plus restreint que celui pour des immeubles de quatre,
six et huit logements. De plus, les acheteurs d’ immeubles de 32
logements sont habituellement plus avisés et ains négocient plus
aprement que les acheteurs d’ immeubles comportant un petit nombre
delogements. Enfin, lesimmeubles 7, 8, 10 et 11 sont trop éloignés
del’immeuble pour étre des immeubles comparables valables. En
effet, cesimmeubles sont situés dans des villes autres que laville de
Saguenay, oul est Situé I’ immeuble. A mon avis, lesimmeubles situés
dans une ville avoisinante alaville ou est situé I'immeuble peuvent
auss étre desimmeubles comparables valables pourvu gu’ une
preuve satisfai sante soit faite des conditions du marché dans chacune
desvilles. En I’ espéce, la preuve de I’ appelant a cet égard reposait
uniguement sur le témoignage de monsieur Ruest, selon qui les
conditions du marché a Chicoutimi étaient les mémes qu’'a Almaet
Jonquiéere. Encore une fois, fOt-il un expert, monsieur Ruest ne
pouvait espérer me convaincre de ce fait en faisant une smple
déclaration a cet égard. Enfin, les 11 transactions d’ immeubles
retenues par monsieur Ruest pour son analyse ont toutes eu lieu apres
le 31 mars 1999 et a des dates éloignées du 31 mars 1999. On peut
tenir compte d' une transaction postérieure ala date d' évaluation et
méme a une date relativement éoignée de la date d’ évaluation
lorsqu’ on utilise latechnique de la parité s on peut démontrer de
fagon satisfaisante dans quelle mesure le marché a évolué entre les
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deux périodes en question, auquel casil faut habituellement apporter
des rgjustements pour tenir compte de I’ évolution du marché, s
évolutionil y a. En I’ espéce, la preuve de I’ appelant a cet égard
reposait uniquement sur le témoignage de monsieur Ruest, selon qui
les conditions du marché en 2002, 2004 et méme 2005 étaient les
mémes qu’ en 1999. Encore une fois, monsieur Ruest, fit-il un
expert, ne pouvait espérer me convaincre de ce fait par une smple
déclaration acet égard. En effet, il aurait été fort intéressant

d’ apprendre ce sur quoi monsieur Ruest s appuyait pour faire de
telles affirmations.

[5] L’ appelant souléve, dans son mémoire desfaits et du droit, un certain nombre de questions
qui ne sont pas pertinentes alarésolution du litige. Essentiellement, toutefois, ce qu'il désire, ¢ est
gue nous retenions I’ éval uation de son expert et infirmions la décision de la Cour canadienne de

I"impat.

[6] En I’ absence d’ une erreur manifeste et dominante de la part du juge, nous ne possedons pas
le pouvoir d'interférer avec ses conclusions de fait fondées sur la crédibilité destémoins : F.H. c.
McDougall, [2008] 3 R.C.S. 41; H.L. c. Canada, [2005] 1 R.C.S. 401, alapage 421; Nash c.
Canada, [2005] A.C.F. no. 1921, aux paragraphes 9 et 10. Or, I’ appelant ne nous a démontré ni

erreur de droit ni erreur defait qui justifieraient une intervention de notre Cour.

[7] L’ appel ant a également prétendu que la cotisation du 19 avril 2004 éait prescrite parce que
fate al’ extérieur de la période normale de cotisation. Cette prétention est sans fondement puisque la
cotisation fut faite al’intérieur du délai de trois ans suivant la date de la cotisation initiale qui, elle,

eut lieule 6 juillet 2001.



[8] Pour ces motifs, je rgjetterais |’ appel avec dépens.

« Jesuisd accord
M. Nadon, j.ca »

« Jesuisd accord
Robert M. Mainvillg, j.c.a. »

« Gilles Létourneau »
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