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Mé Chris Canning

Avocats de I’intimé : M¢ Whitney Dunn
Me Alexander Wind
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JUGEMENT

Conformément a mes motifs de jugement :

L appel de la nouvelle cotisation établie le 11 février 2015 sous le régime de la
Loi de |'imp0t sur le revenu pour I’année d’imposition de I’appelante prenant fin le
31 octobre 2006 est rejeté, avec depens.
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Signé a Halifax (Nouvelle-Ecosse), ce 30¢ jour de novembre 2023.

«S. D’arcy »
Le juge D’Arcy

Traduction certifiée conforme
ce jour 13¢ jour de juin 2025
Sébastien D’ Auteuil, jurilinguiste
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appelante,
et
SA MAJESTE LE RO,
intimé.
[TRADUCTION FRANCAISE OFFICIELLE]

MOTIFES DU JUGEMENT

Le juge D’Arcy

[1] La question en litige dans le présent appel consiste a déterminer si le
paragraphe 103(1) ou le paragraphe 103(1.1) de la Loi de I'imp6t sur le revenu,
L.R.C. (1985), ch. 1 (5°suppl.) (la « Loi») empéche I’utilisation d’une société
déficitaire pour mettre a I’abri des revenus d’environ 11 millions de dollars tirés par
une societé de personnes de la vente d’unités condominiales d’un grand ensemble
résidentiel aménagé et construit par la société a VVancouver.

[2] L’appel concerne I’exercice de I’appelante clos le 31 octobre 2006. Lors de
I’établissement de la cotisation de I’appelante, le ministre a appliqué le
paragraphe 103(1) pour inclure environ 10,1 millions de dollars dans le revenu
imposable de I’appelante.

[3] Les parties ont déposé un exposé conjoint partiel des faits (I’« exposé
conjoint »), joint a I’annexe A, ainsi qu’un recueil conjoint de documents.

[4] Les parties ont dépose une entente datée du 3 novembre 2022, dans laquelle
elles conviennent de I’authenticité et de I’admissibilité des documents du recueil
conjoint de documents. Elles conviennent également que chaque document est
suffisamment pertinent pour étre admissible a I’audience, sans préjudice des
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observations des parties sur le poids qu’il convient d’accorder a chacun de ces
documents.

[5] L’entente sur les documents ne traite pas de la véracité du contenu des
documents. Au début de I’audience, j’ai demandé aux parties si elles s’entendaient
sur la veéracité de ce contenu; les avocats des deux parties ont informé la Cour que
c’était le cas. Je me suis fondu sur cette entente orale et I’entente écrite relative aux
documents pour admettre le recueil conjoint de documents en preuve comme
piece A/R-1.

[6] L’appelante a fait entendre quatre témoins: M™ Yvette Franc, M. Leslie
Steve Fovenyi, M. Michael De Cotiis et M™ Amy Feng. L’intimé n’a fait entendre
aucun témoin.

[7] Je n’ai pas jugé le témoignage de M™ Franc trés utile. Celle-ci est
actuellement directrice de la comptabilité et de la présentation de I’information
financiére a Pinnacle International. Elle ne travaillait pas pour I’appelante, ou I’une
de ses sociéteés liees, pendant la période en cause.

[8] M™ Feng, vérificatrice a I’Agence du revenu du Canada (I’« ARC »), a
participé a la vérification dont I’appelante a fait I’objet. Son témoignage était bref,
mais elle a présenté des éléments de preuve utiles concernant le produit de la vente
des unités condominiales.

[9] Les témoignages de M. Fovenyi et M. De Cotiis étaient les plus pertinents.
Pendant la période en cause, M. Fovenyi était le directeur financier du groupe
Pinnacle International (le « groupe Pinnacle »), dont fait partie I’appelante.
M. De Cotiis est le propriétaire et I’ame dirigeante du groupe Pinnacle.

[10] De maniére genérale, les deux témoins m’ont paru crédibles; toutefois,
comme j’en discute plus loin, tous deux ont exageré le rdle de M. De Cotiis dans
I’aménagement de I’immeuble d’habitation qui est au cceur du présent appel.

Résumeé des faits

[11] Le groupe Pinnacle se décrit comme I’un des plus grands constructeurs
d’immeubles résidentiels de luxe, de quartiers planifiés, d’hotels et d’aménagements
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commerciaux! en Amérique du Nord. M. Fovenyi décrit le groupe Pinnacle comme
un groupe d’entreprises dont les activités consistent a acquérir des terrains et a les
aménager, puis a vendre les terrains aménagés a des acheteurs ou a les conserver
comme investissements a long terme.

[12] Pinnacle International Realty Group Inc. (« PIRG ») est la principale société
de portefeuille du groupe Pinnacle. M. De Cotiis détient 100 % des actions en
circulation de PIRG, dont il est I’unique administrateur.

[13] Constituée en 1994, I’appelante est une filiale en propriété exclusive de PIRG.
Selon M. Fovenyi, le rGle de I’appelante au sein du groupe Pinnacle est de fournir
des services de soutien administratif aux autres sociétés du groupe, comme des
services genéraux, administratifs et comptables, et des services de secrétariat, de
gestion des ressources humaines et de traitement des paiements. Elle s’occupe de
toutes les affaires bancaires des sociétés du groupe Pinnacle.

[14] Malgré le témoignage de M. Fovenyi, il ressort des éléments de preuve qui
m’ont eté présentés que I’appelante ne se limite pas a fournir des services
administratifs, et qu’elle offre, par exemple, des services de gestion immobiliére
pour les immeubles a revenu du groupe Pinnacle. En outre, comme je I’explique
ci-dessous, elle a participé a la gestion de I’aménagement d’au moins un projet et a
la coordination de la vente de nouvelles unités condominiales.

[15] D’apres I’exposé conjoint, le nombre d’employes de I’appelante est passé de
21 a 32 entre 2001 et 2006, et, entre 1994 et 2006, I’appelante a pris part a 17 projets
d’amenagement immobilier.

[16] M. Fovenyi note que depuis 1997 ou 1998, le groupe Pinnacle utilise la méme
structure générale de propriété pour tous ses projets d’amenagement. Plus
précisément, il établit, pour chaque projet d’aménagement, une société de personnes
a but unique distincte composée de deux associés détenant respectivement une
participation de 95 % et 5 % dans la société.

[17] M. Fovenyi témoigne que I’appelante détient une participation de 5 % dans
chacune des sociétés de personnes, et qu’elle est chargee des taches administratives
de chaque projet d’aménagement, notamment la comptabilité, les ressources
humaines et le traitement des paiements. M. Fovenyi soutient que I’associé détenant

1 piece R-1.
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la participation de 95 %, habituellement une société par actions a but unique, est
chargé des travaux d’aménagement, de I’acquisition des terrains, de I’élaboration du
plan stratégique et du plan marketing du projet, et de la supervision de la construction
du projet et de son programme de vente.

[18] M. Fovenyi explique que le groupe Pinnacle crée une société de personnes
distincte pour chaque projet pour atténuer le risque auquel il s’expose.

[19] Le recours a une société par actions a but unique pour détenir la participation
de 95 % permet au groupe Pinnacle d’isoler le risque auquel il s’expose et facilite la
mobilisation de capitaux. M. De Cotiis explique que cette structure permet au groupe
Pinnacle d’ajouter facilement un associé si cela s’avere nécessaire pour des raisons
financieres. Je suppose qu’il parle de I’ajout d’un tiers sans lien de dépendance.

[20] M. Fovenyi témoigne que la participation de 5 % détenue par I’appelante vise
a lui fournir un rendement suffisant pour couvrir ses frais généraux et le colt des
services de soutien qu’elle doit supporter. A mon avis, elle permet également & une
société du groupe Pinnacle exercant une activité substantielle ininterrompue de
participer a la société de personnes.

[21] L’un des projets du groupe Pinnacle est I’aménagement d’une tour de
logements en condominium sise au 550, rue Taylor a Vancouver (le « projet
Taylor »). Le groupe Pinnacle a créé Pinnacle Taylor Development Partnership (la
« SOCIété »), la société de personnes chargée du projet Taylor.

[22] Les membres suivants du groupe Pinnacle prennent part au projet Taylor :
- I’appelante;

- Pinnacle International Lands Inc. (« Pinnacle Lands »);
- Mondiale Development Ltd. (« Mondiale »);

- Pinnacle International (Taylor) Plaza Inc. (« Taylor »).
[23] PIRG detient la totalité des actions de chacune de ces sociétés.

[24] Comme pour les autres sociétés de personnes créées par le groupe Pinnacle,
I’appelante détient une participation de 5 % dans la société.
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[25] Au sein du groupe Pinnacle, le role de Pinnacle Lands est de trouver des
occasions d’aménagement immobilier et de les soumettre a la vérification préalable.
S’il est décidé d’acquérir le terrain, Pinnacle Lands céde le droit de I’acquérir a une
entité a but unique du groupe Pinnacle. M. De Cotiis est I’unique administrateur de
Pinnacle Lands, qui ne compte aucun employé entre 2001 et 2006.

[26] Mondiale fait office d’entrepreneur général pour chaque projet du groupe
Pinnacle. M. De Caotiis la qualifie de division « construction » du groupe Pinnacle.
Elle recommande les sous-traitants qui réalisent les travaux de construction.
M. De Catiis affirme qu’il [TRADUCTION] « dirige » Mondiale. Il n’est pas clair pour
la Cour si, pendant la période en cause, Mondiale a des employés ou fait
exclusivement appel a des sous-traitants pour exécuter ses fonctions dans différents
projets, dont le projet Taylor. Le paragraphe 18 de I’exposé conjoint qualifie un
certain M. Carlo Meola de [TRADUCTION] gestionnaire de projet de Mondiale.
Toutefois, comme il est indiqué ci-dessous, M. Meola est un employé de I’appelante.

[27] Taylor est une société par actions a but unique constituée le 2 juin 2003 pour
detenir une participation de 95 % dans la société et accomplir certaines fonctions
pour elle. M. De Cotiis en est président et secrétaire. Elle ne compte aucun autre
administrateur, dirigeant ou employé.

[28] Selon M. Fovenyi, le projet Taylor est relativement risqué, puisqu’il a lieu
dans un secteur difficile de Vancouver. M. De Cotiis explique qu’il a pris
connaissance de cette occasion d’affaires grace a une annonce placée dans un journal
par la Ville de Vancouver qui, a I’époque, incitait les promoteurs a acheter des
terrains dans ce secteur pour y construire des tours d’habitation.

[29] Le projet Taylor s’est déroulé de la maniére suivante :

- Le 5avril 2002, Pinnacle Lands présente a la Ville de VVancouver, en
son propre nom ou au nom d’une sociéteé affiliée, une offre d’achat pour
le terrain sis au 598, rue Taylor (le numéro de rue devient par la suite
550) (les « terrains »).

- Le 14 mai 2002, la Ville de Vancouver accepte I’offre.

- Le 13 aolt 2002, a la demande de M. De Caotiis, le cabinet Hancock
Bruckner Eng + Wright Architects (les « architectes ») présente un
dossier de justification des choix architecturaux et un plan
d’aménagement paysager pour le projet Taylor. Les architectes
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proposent un basilaire de trois étages comportant 11 maisons en
rangées; une tour de 26 étages, haute de 70 metres et comportant
235 logements, et trois stationnements souterrains d’une capacité de
258 véhicules?.

Le 13 ao(t 2002, a la demande de M. De Cotiis, les architectes
soumettent une demande de permis d’aménagement a la Ville de
Vancouver.

Le 15 octobre 2002, Pinnacle Lands conclut le contrat de vente des
terrains avec la Ville de VVancouver. Le contrat désigne Pinnacle Lands
ou une société affiliée, ou les deux, comme acheteur. Aux termes du
contrat, I’acheteur verse a la Ville de Vancouver le prix d’achat de
5188 000 $, plus une contribution aux aménagements a usage collectif
de 1 054 070 $3.

Comme il est mentionné plus haut, Taylor est constituée le 2 juin 2003.

Le 15 juillet 2003, Taylor et I’appelante forment la société en vertu d’un
contrat de societe conclu ce méme jour (le « contrat de société »). Selon
le paragraphe 37 de I’exposé conjoint, la société est créée pour acqueérir
les éléments d’actif du projet Taylor en vue de I’aménagement, de la
construction et de la vente du projet. La clause 3.1 du contrat de société
stipule que les objectifs de la formation de la société sont notamment
[TRADUCTION] « d’acquérir les éléments d’actif du projet [c.-a-d. les
terrains et les contrats s’y rapportant], d’obtenir toutes les approbations
nécessaires a I’amenagement du projet [Taylor] et de proceder, dans les
meilleurs délais, a I’aménagement, a la construction et au financement
du projet [Taylor] et a la vente des unités condominiales ou d’autres
participations dans le projet [Taylor] ».

L appelante verse un apport en capital de 5 $ au titre de sa participation
de 5%, et Taylor verse un apport en capital de 95 $ au titre de sa
participation de 95 %. Taylor emprunte 94 des 95 $ d’un autre membre
du groupe Pinnacle.

2 Voir piece A/R-1, onglet 5. L’onglet 4 contient une proposition de répartition des types d’unités.
3 piece/R-1, onglet 7.
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- Le 18 juillet 2003, Pinnacle Lands céde a la société tous ses droits dans
le contrat d’achat des terrains conclu avec la Ville de VVancouver, et la
société assume tous les colts et obligations s’y rapportant.

- Le 28 juillet 2003, la société conclut I’achat des terrains. Taylor détient
le titre en common law des terrains en qualité de nu-fiduciaire pour le
propriétaire bénéficiaire, la société. Le prix d’achat s’éleve en tout a
6 413 994,10 $*.

- Le 28aolt 2003, la Ville de Vancouver délivre le permis
d’aménagement des terrains.

- Le 17 septembre 2003, en sa qualité de représentant de la société,
M. De Cotiis autorise Anson Realty a commencer la prévente des unités
condominiales et a accepter des offres d’achat.

- Enoctobre 2003, la société entreprend I’aménagement des terrains. Elle
engage Mondiale comme entrepreneur géneral pour le projet Taylor.

- En novembre 2005, le projet Taylor est pour I’essentiel achevé, au codt
total de 37 550 345 $, terrains compris. Le 16 décembre 2005, un
permis d’occuper est délivré. Le projet Taylor se compose de 251 unités
condominiales et maisons en rangée.

- La société réalise un profit d’environ 11,5 millions de dollars sur la
vente des unités.

[30] Le prix d’achat total des terrains est réglé au moyen d’un acompte d’un
million de dollars, d’un paiement de 3 195 800 $ financé par la Banque de Montréal
(la« BMO ») et d’un paiement de 2 218 194,10 $ versé par I’appelante. Le paiement
versé par I’appelante consiste en un prét qu’elle a consenti a la société. La
provenance de I’acompte d’un million de dollars n’a pas été revélée a la Cour.
Cependant, comme la valeur des terrains est classée dans les capitaux propres du
groupe Pinnacle dans le projet Taylor sur la feuille de modalites de prét établie par
la BMO pour le financement de la construction®, je présume que I’acompte provient
d’une société du groupe Taylor.

* Voir exposé conjoint, par. 48, et Piéce A/R-1, onglet 13.
® Voir piéce A/R-1, onglet 36



Page : 8

[31] LaBMO accorde un prét a la construction de 38,5 millions de dollars, qui ne
s’applique pas aux terrains. La société est I’emprunteuse, et I’appelante et Taylor
sont les associés et auteurs de I’engagement. M. De Catiis, a titre personnel, PIRG
et une autre société du groupe Pinnacle (Pacific Star Properties Inc.) garantissent le
remboursement intégral de la dette de la société, de Taylor et de I’appelante jusqu’a
concurrence de 38,5 millions de dollars. En outre, la BMO exige que PIRG apporte
une aide financiére a la société. M. De Cotiis signe la feuille de modalités du prét au
nom de toutes les parties; autrement dit, il signe pour le compte de chaque société et
pour son propre compte.

[32] Début 2006, M. De Cotiis entame, pour le compte de PIRG, des négociations
avec un tiers sans lien de dépendance en vue de I’achat d’actions de Taylor par
Ressources Meston Inc. (« Meston ») avant la fin de I’exercice de la société le
31 octobre 2006. Il ressort clairement des éléments de preuve qui m’ont été présentés
gue I’achat d’actions de Taylor par Meston avait pour unique but I’utilisation des
pertes fiscales de Meston pour soustraire a I’imp0ot sur le revenu la portion des profits
de la société (environ 11 millions de dollars) attribuée a Taylor.

[33] Meston est une filiale détenue en propriété exclusive de Les Ressources
Campbell Inc. Au moment des faits, Meston éprouve des difficultés financieres et
s’est placée sous la protection de la Loi sur les arrangements avec les créanciers des
compagnies®.

[34] L’exercice de Taylor se termine le 30 septembre tandis que I’exercice de
I’appelante et de la société se termine le 31 octobre.

[35] Au 30 septembre 2006, la société a réalisé des profits nets de 11 564 318 $ au
cours de I’exercice se terminant le 31 octobre 2006. A des fins comptables, Taylor
inclut 95 % de cette somme (10 986 102 $) dans le calcul de son revenu pour
I’exercice clos le 30 septembre 2006. Taylor déclare 10 986 102 $ comme revenu de
société dans sa déclaration de revenus pour I’exercice clos le 30 septembre 2006 et
demande ensuite une déduction correspondante dans le calcul de son revenu pour
I’application de I’imp0t.

[36] Taylor conclut une série d’opérations (décrites aux paragraphes 70 a 101 de
I’expose conjoint) ayant pour résultat I’acquisition des actions de Taylor par Meston,
qui a d’importantes pertes fiscales. L avocat de PIRG informe Meston en juin 2006

¢Voir piece A/R-1, onglet 63
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gue PIRG ne peut vendre les actions de I’appelante, car celle-ci mene des activités
commerciales, outre sa participation dans la société’.

[37] Avantde conclure les opérations avec Meston, Taylor, sa société mere (PIRG)
et la société prennent diverses mesures pour « nettoyer » les comptes intersociétés
et faire en sorte que Taylor dispose de fonds suffisants pour verser a Meston les
honoraires convenus.

[38] Elles prennent notamment les mesures suivantes :

Le 13 septembre 2006, Taylor crée une nouvelle catégorie d’actions
privilégiées de catégorie A rachetables.

Le 20 septembre 2006, Taylor ouvre un compte bancaire a la BMO.
Avant cette date, Taylor n’avait pas de compte bancaire.

Le 21 septembre 2006, PIRG verse 11463959 $ dans le compte
bancaire de la société. Selon le paragraphe 81 de I’exposé conjoint, ce
dépbt est effectué [TRADUCTION] « pour régler la dette intersociétés que
PIRG a envers la société ». M™ Feng témoigne que la dette
intersociétés provient de la vente des unités condominiales par la
société. Le produit de ces ventes est déposé dans le compte bancaire de
PIRG, puis comptabilisé comme un prét intersociétés consenti par la
societé a PIRG.

Le 25 septembre 2006, la société verse a Taylor la somme de
7 287 522 $. Taylor déclare ensuite un dividende en actions privilégiées
de catégorie A d’une valeur équivalente. PIRG demande
immediatement le rachat des actions du dividende et recoit un paiement
de 7 287 522 $.

Le 26 septembre 2006, la société verse la somme de 3774241 % a
Taylor. Ces fonds sont toujours dans le compte bancaire de Taylor au
moment de I’acquisition de Taylor par Meston.

[39] PIRG et Meston réalisent ensuite plusieurs opérations pour donner effet a la
vente des actions de Taylor et a I’attribution de 95 % des profits de la société a
Meston, notamment les opérations suivantes :

" Voir piéce A/R-1, onglet 58.
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Le 18 octobre 2006, PIRG, le vendeur, conclut avec Meston, I’acheteur,
un contrat d’achat et de vente d’actions (le «contrat d’achat
d’actions ») prévoyant la vente de toutes les actions émises et en
circulation de Taylor pour un prix d’achat de 2944 616 $, dont
45 776 $ pour ses actions ordinaires.

Le 23 octobre 2006, PIRG transfere a Meston toutes les actions émises
et en circulation de Taylor. Meston, par I’intermédiaire de son préteur,
verse le prix d’achat de 2 944 616 $.

Le 23 octobre 2006, aprés le transfert des actions de Taylor,
M. De Cotiis se démet de ses fonctions d’administrateur et dirigeant de
Taylor et est remplace par M. André Fortier, président et chef de la
direction de Meston.

Le 24 octobre 2006, M. Fortier, en sa qualité d’administrateur de
Taylor :

o  décide de proceder a la liquidation de Taylor, au transfert de son
actif et de son passif a Meston et a la dissolution de Taylor;

o adopte une résolution enjoignant a Taylor de conclure un contrat
de distribution avec Meston en vue du transfert a Meston de la
participation de Taylor dans la société;

Le 24 octobre 2006, I’appelante accepte d’admettre Meston dans la
sociéte.

Meston est admise dans la société avant le 31 octobre 2006.

Le 31 octobre 2006, la société attribue 95 % de son revenu total de
11564 318 $ a Meston (soit 10986102 %) et 5% (578216 %) a
I’appelante.

Le 9 novembre 2006, Meston declenche la dissolution volontaire de
Taylor en Colombie-Britannique. Avant la liquidation de Taylor,
I’intégralité de son actif et de son passif est transférée a Meston.

Le 22 novembre 2006, la société vend I’unité restante du projet Taylor
pour 180 000 $ et réalise un profit de 79 544 $.
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- Le 28 décembre 2006, la société est dissoute par I’effet d’un contrat
conclu le 22 decembre 2006 par Meston et I’appelante.

[40] L’alinéa87c) de [I’exposé conjoint est ainsi libellé : [TRADUCTION]
« M. De Cotiis a fourni une garantie personnelle a Meston, ainsi qu’aux autres
“parties indemnisées de I’acheteur” (au sens du [contrat d’achat d’actions]). Il est
indiqué dans la garantie que celle-ci est offerte pour inciter Meston a conclure le
[contrat d’achat d’actions] ». La garantie se rapporte a la clause 4.04 du contrat
d’achat d’actions, dans laquelle PIRG s’engage a indemniser Meston et Taylor, ainsi
que leurs actionnaires, administrateurs, dirigeants, employés et mandataires actuels
et futurs, entre autres.

[41] Ce vaste engagement d’indemnisation couvre les obligations découlant de
I’amenagement du projet Taylor et de la vente des unités condominiales, y compris
les réclamations faites au titre de la loi britanno-colombienne intitulée Homeowner
Protection Act (Loi sur la protection des propriétaires), R.S.B.C. 1998, c. 318,

[42] Aux fins du calcul de I’impot sur le revenu, les opérations entrainent
I’attribution & Meston de 11 061 669 $ du revenu de la société, somme constituée
des 10 986 102 $ attribués a la société a la fin de son exercice le 31 octobre 2006, et
de 95 % du profit de 79 544 $ réalisé sur la vente de la derniere unité du projet
Taylor.

[43] Taylor verse a Meston des honoraires de 829 625 $ pour les opérations (les
« honoraires »), ce qui correspond a 7,5 % du revenu imposable de la société attribue
a Meston. Les honoraires ont été « payés » par Taylor qui, comme il est mentionné
ci-dessus, a dans son compte bancaire la somme de 3 774 241 $ au moment ou
Meston acquiert ses actions de PIRG au prix de 2944616% (3774241 % -
2944 616 $ = 829 625 $).

[44] Les parties déclarent, au paragraphe 96 de I’exposé conjoint, [TRADUCTION]
gu’« il est raisonnable de considérer que le [contrat d’achat d’actions] et la
récupération par Meston de 95 % du revenu de la société attribué a Taylor avaient
pour objet principal de réduire I’imp6t payable en vertu de la Loi de |'imp6t sur le
revenu du Canada ».

8 \oir Piéce R-3.
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[45] M. Fovenyi et M. De Cotiis conviennent tous deux dans leur témoignage que,
grace a ces opérations, le groupe Pinnacle a évité de payer 3,7 millions de dollars en
impot®,

[46] Dans le calcul de son revenu imposable pour I’exercice prenant fin le
31 octobre 2006, I’appelante inclut 578 216 $ comme revenu provenant de la société
pour I’exercice de la société clos le 31 octobre 2006. Par la suite, le ministre établit
une nouvelle cotisation pour I’appelante dans laquelle il ajoute 10 156 477 $ au
revenu provenant de la société. Cette somme correspond a 95 % du revenu de la
société, moins les honoraires.

Svntheése du droit

[47] La question en litige dans le présent appel porte sur I’application du
paragraphe 103(1) et du paragraphe 103(1.1).

[48] Le paragraphe 103(1) est ainsi libellé :

Lorsque les associés d’une société de personnes sont convenus de partager en
proportions déterminées tout revenu ou perte de la société de personnes provenant
d’une source donnée ou de sources situées dans un endroit déterminé ou tout autre
montant qui se rapporte a une activité quelconque de la société de personnes et qui
doit entrer en ligne de compte dans le calcul du revenu ou du revenu imposable de
tout associé de cette société de personnes et lorsqu’il est raisonnable de considérer
que cette convention a pour objet principal de réduire les imp6ts ou de différer le
paiement des impOts qui auraient pu étre ou devenir payables par ailleurs en vertu
de la présente loi, la part du revenu ou de la perte, selon le cas, ou de I’autre
montant, revenant a chaque associé de la société de personnes est le montant qui
est raisonnable, compte tenu des circonstances, y compris les proportions dans
lesquelles les associés sont convenus de partager les profits et les pertes de la
société de personnes provenant d’autres sources ou de sources situées a d’autres
endroits.

[49] Dans l’arrét Canada c. 594710 British Columbia Ltd.!°, la Cour d’appel
fédérale qualifie le paragraphe 103(1) de « disposition anti-évitement qui vise les
accords de partage de revenus entre les associés qui sont conclus principalement

% Voir les transcriptions de I’instance du 7 novembre 2022, page 106, et du 8 novembre 2022,
page 167, ainsi que la Piece A/R-1, onglet 70.
10 Canada c. 594710 British Columbia Ltd., 2018 CAF 166, par. 60.
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pour réduire ou reporter I’impot ». Elle ajoute que « [d]ans ce cas, le revenu doit étre
partagé en fonction de ce qui est raisonnable dans les circonstances ».

[50] Le paragraphe 103(1) s’applique lorsqu’il est raisonnable de considérer
gu’une entente au sujet du partage des revenus conclue par des associés a pour objet
principal de réduire les impots ou de différer le paiement des impdts qui auraient pu
étre ou devenir payables par ailleurs en vertu de la Loi.

[51] Si ce paragraphe s’applique, la Cour doit décider de la part du revenu de la
société qui revient raisonnablement a chaque associé, compte tenu des circonstances.

[52] Le paragraphe 103(1.1) est ainsi libellé :

Lorsque plusieurs associés d’une société de personnes qui ont, entre eux, un lien de
dépendance conviennent de partager tout revenu ou toute perte de la société de
personnes, ou tout autre montant qui se rapporte a une activité quelconque de la
société de personnes, et qui doit entrer en ligne de compte dans le calcul du revenu
ou du revenu imposable de ces associés et que la part du revenu, de la perte ou de
cet autre montant revenant a I’un de ces associés n’est pas raisonnable dans les
circonstances, compte tenu du capital qu’il a investi dans la société de personnes
ou du travail qu’il a accompli pour elle ou de tout autre facteur pertinent, cette part
est réputée, indépendamment de toute convention, étre le montant qui est
raisonnable dans les circonstances.

[53] Le paragraphe 103(1.1) est également une disposition anti-évitement.
Contrairement au paragraphe 103(1), il ne contient pas de critere de I’objet. Il
s’applique lorsque des associés d’une société de personnes ayant un lien de
dépendance conviennent de partager le revenu de la société d’une maniere qui n’est
pas raisonnable dans les circonstances, compte tenu du capital investi dans la société
ou du travail accompli pour elle par les associés, ou de tout autre facteur pertinent.

[54] Les deux parties s’entendent pour dire que le paragraphe 103(1) s’applique a
la situation factuelle dont est saisie la Cour.

[55] Dans une lettre adressée a la Cour le 3 novembre 2022, I’avocat de I’appelante
déclare ce qui suit :

[TRADUCTION]

L appelante admet que le paragraphe 103(1) s’applique, car I’attribution du revenu
a Ressources Meston Inc. (qui a récupére la part de 95 % de Pinnacle International
(Taylor) Plaza Inc.) était principalement motivée par des considérations fiscales.
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Comme [I’application du critere du caractere raisonnable formulé aux
paragraphes 103(1) et 103(1.1) aurait le méme résultat quel que soit le paragraphe
retenu, il ne reste a I’appelante qu’une question a soulever dans le présent appel :
la part du revenu de la société attribuée a I’appelante pour I’exercice 2006 de la
societe était-elle raisonnable dans les circonstances?

[56] L’intimé fait valoir que le paragraphe 103(1.1) s’applique également a la
situation factuelle dont la Cour est saisie. La Cour n’est pas certaine de comprendre
si I’appelante reconnait que ce paragraphe s’applique en I’espéce. Toutefois,
I’appelante soutient clairement que les paragraphes 103(1) et 103(1.1) produiront les
mémes effets, vu la situation factuelle dont est saisie la Cour.

[57] Quoi qu’il en soit, comme je I’explique ci-dessous, le paragraphe 103(1) regle
la question dont est saisie la Cour. La suite de mes motifs est centrée sur |’application
du paragraphe 103(1).

[58] Mon collegue le juge Owen a traité du sens du mot anglais « reasonable »
dans la décision Sun Life du Canada, compagnie d ‘assurance vie'! :

[37] La définition du mot anglais « reasonable » (raisonnable) dans le dictionnaire
Oxford English Dictionary (deuxiéme édition) qui est, selon moi, la plus appropriée
est énoncée a A.2.a: [TRADUCTION] « Faire preuve d’un jugement équilibré;
rationnel, sain d’esprit [...] Aussi, ne pas étre trop exigeant. » L utilisation du mot
« raisonnables » dans la version francaise de la disposition appuie cette
interprétation.

[38] L’exigence concernant le caractére raisonnable dans les lois fiscales a été prise
en compte dans d’autres contextes. Dans la décision Bailey v. M.N.R., [1989] T.C.J.
No. 602 (QL), 89 D.T.C. 416, la Cour a déclaré ce qui suit (a la page 420) :

[TRADUCTION] Ce n’est pas I’opinion subjective de I’appelant ou de
I’intimé sur ce qui est « raisonnable » qui importe, mais plut6t celle d’un
observateur impartial qui aurait une connaissance de tous les faits
pertinents : Canadian Propane Gas & Oil Limited v. M.N.R.,
73 DTC 5019, le juge Cattanach, a la page 5028.

[39] Dans la décision Maege c. La Reine, 2006 CCI 117, la Cour a adopte
I’approche générale visant a déterminer le caractere raisonnable qui avait été
énoncée dans la décision Tsiantoulas c. Canada, [1994] A.C.I. no 984 (QL)
(C.C.1.), ou la Cour a affirmé ce qui suit, au paragraphe 11 :

11 Sun Life du Canada, compagnie d ‘assurance vie c. La Reine, 2015 CCI 37, par. 37 a 39.
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[...] Le caractére raisonnable est une question de fait et il requiert que
I’on fasse preuve de jugement et de bon sens. [...]

[59] Pour I’application du paragraphe 103(1), le caractére raisonnable est une
question de fait qui nécessite le recours a un certain jugement et au bon sens. Le
paragraphe prévoit que, pour trancher cette question de fait, il faut tenir compte des
circonstances.

[60] En bref, je dois examiner tous les faits pertinents présentés a la Cour, puis
prendre une décision en qualité d’observateur impartial.

Position des parties

[61] L’appelante avance que la Cour devrait concentrer son analyse sur I’appelante
et Taylor. Elle admet que Meston n’a guere contribué aux activités de la société.

[62] L’appelante soutient que I’un des principes fondateurs de la Loi est que le
contribuable paie des impots sur son propre revenu, et non sur celui d’autrui. Dans
le présent appel, le revenu de I’appelante vient exclusivement de sa participation de
5 %.

[63] L’intention du groupe Pinnacle était de toute évidence que M. De Cotiis
accomplisse les actes nécessaires a I’aménagement du projet Taylor pour le compte
de Taylor, et non pour le compte de I’appelante.

[64] De I’avis de I’appelante, le travail accompli est le facteur clef dans le présent
appel. L appelante n’a joué qu’un r6le administratif dans la société; le travail de
[TRADUCTION] « promoteur » a été effectué par M. De Cotiis pour le compte de
Taylor. Par conséquent, la Cour doit faire droit a I’attribution de 95 % du bénéfice a
Taylor.

[65] L’intimé prétend que le seul partage raisonnable du profit de la société serait
I’attribution des honoraires a Meston et du reste a I’appelante étant donné la réalité
économique : Meston a recu des honoraires pour son unique contribution a la sociéte,
c’est-a-dire ses pertes, et le groupe Pinnacle a conservé le reste du profit.

[66] L’intimé affirme que la Cour ne devrait pas tenir compte de Taylor pour
décider du partage raisonnable en application du paragraphe 103(1), puisque Taylor
n’était pas une associée au 31 octobre 2006, date de cloture de I’exercice de la
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société. Le paragraphe 103(1) ne s’applique qu’au partage raisonnable entre
I’appelante et Meston.
[67] Toutefois, le partage préconisé par le ministre demeure correct méme si I’on
tient compte de Taylor. Taylor n’a pas apporté de contribution importante a la

societé, et n’aurait pas pu le faire.

Décision sur ’appel

[68] Il ressort clairement des éléments de preuve qui m’ont été présentés que
I’attribution a Meston de 95 % du revenu gagné par la société au cours de son
exercice clos le 31 octobre 2006 et de 95 % du bénéfice tiré de la vente de la derniere
unité condominiale n’est pas raisonnable.

[69] Meston est admise dans la sociéete vers le 24 octobre 2006, apres que la société
a achevé I’amenagement du projet Taylor, son seul actif, et apres la vente de toutes
les unités condominiales, sauf une. A cette date, la société a réalisé plus de 99 % de
son profit.

[70] Meston n’est pas une associée de la société pendant la période ou elle exécute
les activités a I’origine du bénéfice. Il semble que la seule activité executée par la
société aprés que Meston est devenue associée est la vente de la derniére unité
condominiale.

[71] Meston ne touche aucune part du profit d’environ 11,6 millions de dollars
réalisé par la société, a I’exception des honoraires de 829 625 $. Une fois toutes les
opérations décrites achevées, 95 % du profit réalisé par la société, moins les
honoraires, revient indirectement a PIRG, tandis que le 5 % restants est versé a
I’appelante.

[72] De plus, pendant la courte péeriode ou elle est une associée de la société,
Meston ne supporte virtuellement aucun risque relié aux activités de la société. Le
capital qu’elle met en jeu se limite aux 95 $ qu’elle a obtenus de Taylor. Le vaste
engagement d’indemnisation pris par le groupe Pinnacle et garanti personnellement
par M. De Cotiis couvre la plupart des risques auxquels Meston s’expose en tant
qu’associée de la société.

[73] Vu ces circonstances, il est, dans les faits, déraisonnable d’attribuer 95 % du
bénéfice a Meston.
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[74] 1l faut donc maintenant déterminer a qui il aurait fallu attribuer 95 % du
bénéfice : I’appelante, Taylor, ou une combinaison des deux.

[75] Je conviens avec I’appelante que I’analyse relative a I’application du
paragraphe 103(1) doit prendre en compte tous ceux qui étaient des associés au cours
de I’exercice en cause de la société. La Cour d’appel fédérale I’affirme clairement
au paragraphe 63 de I’arrét 594710 British Columbia Ltd.*? :

La Cour de I’impdt a déterminé dans sa décision qu’exiger une redistribution des
revenus entre les associés actuels et anciens ne releve pas de I’objet ou de I’esprit
du paragraphe 103(1). A mon avis, cette conclusion ne tient pas ddment compte de
la portée du libellé utilisé dans cette disposition. Le paragraphe 103(1) s’applique
lorsque les associés conviennent de partager les revenus d’une maniére particuliere.
Etant donné que I’attribution du revenu d’une société a lieu a la fin d’un exercice
en fonction de son revenu pour cette période, le paragraphe 103(1) doit
éventuellement s’appliquer a toutes les personnes qui sont associées au cours de
I’exercice de la société. En conséquence, selon les circonstances, il peut étre
déraisonnable, pour I’application du paragraphe 103(1), qu’un contrat de société
attribue la totalité du revenu pour un exercice a un associé actuel a I’exclusion d’un
ancien associe.

[76] Contrairement a Taylor, I’appelante est une véritable société. Durant la
période en cause, elle compte entre 21 et 32 employés. De sa création a 2006, elle
prend part a 16 projets d’aménagement immobilier (sans compter le projet Taylor).

[77] 1l est établi devant notre Cour que I’appelante et ses employés participent
activement a I’aménagement du projet Taylor et a la vente des unités condominiales.

[78] Sa premiere mesure d’importance est le prét d’environ 2,2 millions de dollars
consenti a la société pour financer I’acquisition des terrains. Elle participe ensuite a
I’aménagement du projet Taylor et a la vente des unités condominiales.

[79] Les clauses 8.3, 8.4 et 8.6 du contrat de société énoncent certaines des
obligations de I’appelante envers la société. M. Fovenyi qualifie les services fournis
par I’appelante a la société de services administratifs; il ttmoigne que I’appelante
coordonne les aspects administratifs de certaines fonctions internes du projet. Je ne
suis pas d’accord. Les éléments de preuve présentés a la Cour démontrent que les
activités de I’appelante en lien avec le projet Taylor débordent largement le cadre

2 Précite, note de bas de page 10.
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des services administratifs, car ses employés participent activement a la gestion de
I’aménagement du projet Taylor et a la vente des unités condominiales.

[80] Les clauses 8.3 et 8.4 du contrat de société traitent des services fournis par
I’appelante pendant I’aménagement et la construction du projet Taylor, puis pendant
la vente des unités condominiales. Les employés de I’appelante fournissent les
services indiqués aux clauses 8.3 et 8.4 du contrat de société®®. Aux termes de la
clause 8.6, I’appelante est tenue de fournir les espaces de bureau et le personnel
nécessaires a la réalisation des objectifs de la société.

[81] La clause 8.3 du contrat de société, intitulée [TRADUCTION] « Services
d’aménagement fournis par Realty [I’appelante] », énonce les taches échues a
I’appelante au stade d’aménagement du projet Taylor, soit notamment :

[TRADUCTION]
- coordonner les contrats lies a I’aménagement du projet;

- coordonner les services de tous les consultants et autres fournisseurs
de biens et de services pour le projet;

- régler, selon les instructions de Taylor, toutes les primes d’assurance,
dettes et obligations en lien avec le projet;

- coordonner la préparation de toute I’information nécessaire pour
obtenir des avances sur le financement de la construction obtenu pour
le projet.

[82] A la lumiére des éléments de preuve présentés & la Cour, il semble que
[TRADUCTION] « coordonner les services de tous les consultants et autres
fournisseurs de biens et de services pour le projet » englobe la gestion du projet
Taylor par un employé de I’appelante. M. De Caotiis a témoigné qu’un employeé de
I’appelante, M. Carlos Meloa, était le gestionnaire du projet Taylor.

[83] La plupart, voire la totalité, des travaux de construction du projet Taylor sont
effectués par des sous-traitants, qui sont engagés par la société selon les directives
de Mondiale. Comme I’appelante etait responsable de la coordination des services
de tous les consultants et autres fournisseurs de biens et de services pour le projet,
je tiens pour acquis qu’il lui incombait de diriger et de superviser tous les sous-

13 Transcription de I’audience, 7 novembre 2022, page 60.
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traitants. Ma conclusion concorde avec le fait que le projet était géré par I’un des
employés de I’appelante. En outre, les éléments de preuve présentés a la Cour
ameénent a conclure que I’appelante était la seule participante au projet Taylor qui
disposait des ressources financiéres et humaines nécessaires pour assurer la direction
et la gestion du projet, des consultants et des sous-traitants.

[84] La clause 8.4 du contrat de société énonce les taches que I’appelante doit
accomplir en lien avec la commercialisation de la vente des unités condominales,
notamment :

[TRADUCTION]
- Superviser la commercialisation et la vente des unités condominiales
conformément au programme de commercialisation etabli;

- Coordonner la conclusion de la vente de chaque unité condominiale,
ce qui comprend la supervision et la direction des avocats de la
societe;

- Assurer la liaison avec I’association condominiale établie pour le
projet Taylor;

- S’il y alieu, coordonner la correction de tout défaut et I’achévement
de tous les travaux relevant de la garantie.

[85] M. De Cotiis témoigne qu’il dirige les activités de commercialisation en
étroite collaboration avec Anson Realty, un tiers engage par la sociéte. Le fait qu’il
incombe a I’appelante, aux termes du contrat de société, de superviser la
commercialisation et la vente des unités m’ameéne a conclure que M. De Cotiis dirige
les activités de commercialisation pour le compte de I’appelante, ou en qualité
d’employé de I’appelante.

[86] De toute évidence, M. De Cotiis est un employé de I’appelante. Entre 2002 et
2006, I’appelante lui verse 17,8 millions de dollars en salaire, dont 16,7 millions
entre 2004 et 2006.

[87] 1l ressort des éléments de preuve que d’autres employés de I’appelante
supervisent également la commercialisation et la vente des unités, notamment la
conclusion de la vente de chaque unité.
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[88] L’appelante tient les livres et registres de la société, comme I’exige la
clause 9.1 du contrat de sociéte.

[89] En outre, le projet Taylor expose I’appelante a un risque important. Elle a
préte 2,2 millions de dollars pour I’acquisition des terrains et est I’un des auteurs de
I’engagement pris a I’endroit du prét a la construction consenti par la BMO. En
qualité d’associée de la société, elle peut étre tenue responsable des activités de la
sociéeté. Les parties n’ont pas fourni a la Cour de détails sur I’actif de I’appelante,
mais ils sont manifestement substantiels, puisqu’elle a les moyens de préter
2,2 millions de dollars et de verser un salaire de plusieurs millions de dollars a
M. De Cotiis.

[90] L’ autre associée de la société, Taylor, était une coquille vide, soit une société
de portefeuille constituée pour atténuer les risques que pose I’aménagement pour la
société mere (PIRG). Pendant I’amenagement du projet Taylor et la vente des unités
condominiales, Taylor n’a ni eléments d’actif physiques, ni employés, ni comptes
bancaires. Son unique actif est sa participation dans la societe.

[91] Taylor ne fait aucun apport en capital subséquent a la société. Tous les fonds
de la société proviennent de préts consentis par d’autres sociétés du groupe Pinnacle
ou par la BMO. Le prét a la construction accordé par la BMO est garanti par
M. De Cotiis a titre personnel, par PIRG, et par une autre société du groupe Pinnacle,
Pacific Star Properties Inc.

[92] Le contrat de sociéte confere a Taylor de vastes pouvoirs pour mener a bien
I’amenagement du projet Taylor et la vente des unités condominiales, notamment en
ce qui concerne :

la conclusion de I’achat des terrains;

- les budgets;

- la construction et I’aménagement du projet Taylor;
- le programme de commercialisation du projet;

- le financement (y compris le refinancement) du projet et le paiement
des architectes, ingénieurs et autres consultants fournissant des services
a la societe.
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[93] Cependant, Taylor n’a aucun employé ni élément d’actif physique lui
permettant de mener a bien I’aménagement du projet Taylor. Elle dépend
entierement de M. De Cotiis pour ce faire. M. De Cotiis témoigne que la
construction et I’aménagement du projet Taylor sont le fait de Taylor, et que toutes
les tdches qu’il a accomplies I’étaient pour le compte de Taylor (essentiellement en
qualité d’ame dirigeante). Le témoignage de M. Fovenyi va dans le méme sens.

[94] Je ne suis pas convaincu que M. De Cotiis a accompli toutes ces taches. Il
avait peut-étre le dernier mot sur les décisions stratégiques en matiére de
construction et d’aménagement du projet Taylor, mais je conclus, a la lumiére des
éléments de preuve qui m’ont été présentés, que des membres du groupe Pinnacle
autres que Taylor, des employés de I’appelante, et des consultants et sous-traitants
ont exécuté la majeure partie du travail.

[95] Comme je I’explique ci-dessus, je conclus que des employés de I’appelante
ont dirigé et superviseé les consultants et sous-traitants tiers.

[96] M. De Cotiis assume plusieurs fonctions; il affirme que le groupe Pinnacle,
c’est lui, et qu’il en dirige toutes les entités. De toute évidence, la supervision des
activites de ces diverses entités occupe la quasi-totalité de son temps.
L’organigramme du groupe Pinnacle (Piéce R-6) compte plus de 50 societes.

[97] Lorsqu’on lui demande pourquoi Taylor n’a pas d’employés, M. De Caotiis
donne la réponse suivante :

[TRADUCTION]

Il n’y a pas vraiment besoin d’employés [...]. Je m’occupe de toute la planification.
Ici encore, je collabore trés étroitement avec mes architectes, paysagistes,
ingénieurs [...]. Je fais tout ¢a. Je modifie les plans, [...] vous savez, selon les idées
et les programmes des architectes et du personnel du marketing. Je connais tous les
sous-traitants et les entrepreneurs. [...] J’ai recours & mon personnel administratif
uniquement pour payer les factures et, vous savez, pour les activités courantes®,

[98] Je ne doute pas que M. De Cotiis ait participé activement au projet Taylor,
mais je rejette I’affirmation selon laquelle il a accompli toutes les taches nécessaires
a son exécution. Il lui fallait des employes pour réaliser ces taches; c’est I’appelante
qui les a fournis.

14 Transcription de I’audience, 8 novembre 2022, page 130.
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[99] Comme je le mentionne plus haut, je conclus, a la lumiére des éléments de
preuve qui m’ont été présentés, que le projet Taylor a été réalisé en majeure partie
par des consultants et sous-traitants. Des employés de I’appelante les supervisaient,
ce qui signifie que I’appelante a supervisé la construction du projet Taylor et la vente
des unités condominiales. Une telle supervision ne constitue pas une tache
administrative.

[100] A titre d’exemple, M. De Cotiis admet en contre-interrogatoire qu’un
employé de I’appelante était gestionnaire du projet Taylor. Un gestionnaire de projet
n’est pas un membre du personnel administratif qui s’occupe exclusivement de
[TRADUCTION] « payer les factures » et des « activités courantes ».

[101] Les elements de preuve qui m’ont eté présentés étayent la conclusion selon
laquelle, dans I’exécution de ses taches, M. De Cotiis était, au moins une partie du
temps, un employé de I’appelante, soit la société de son groupe qui supervisait la
construction et la vente des unités condominiales par des entrepreneurs tiers. Le
versement par I’appelante d’un salaire de plusieurs millions de dollars a
M. De Cotiis pendant les péeriodes en cause corrobore ma conclusion. Taylor n’a
versé aucun salaire & M. De Caotiis au cours de cette méme période.

[102] En résumé, I’appelante, par I’intermediaire de ses employes, dont M.
De Catiis, est I’entité dont le groupe Pinnacle se sert pour mener a bien ses projets
d’ameénagement, dont le projet Taylor. Pour réaliser ce projet, la société a eu recours
aux employés, aux comptes bancaires, aux locaux et a I’expérience de I’appelante,
laquelle a participé a 16 projets. Elle n’a pas eu recours a Taylor.

[103] Taylor était une coquille vide, sans présence physique, employés, ni comptes
bancaires. Elle a été inserée dans la société dans le seul but de protéger PIRG (la
société mere), I’appelante, et les autres sociétés du groupe Pinnacle.

[104] Malgré ce but, Taylor ne s’exposait a virtuellement aucun risque pendant
I’aménagement du projet Taylor pour la simple raison qu’elle ne possédait aucun
élément d’actif susceptible d’étre a risque si ce n’est son apport de 95 $ a la sociéte.

[105] Le principal risque du projet Taylor pour le groupe Pinnacle résidait dans les
garanties des préts de la BMO consenties par M. De Cotiis, PIRG, I’appelante et
Pacific Star Properties Inc.
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[106] Un autre facteur pertinent, bien que non déterminant, est que Taylor n’était
pas membre du groupe Pinnacle au 31 octobre 2006, date de cloture de I’exercice de
la société. A cette date, elle était une filiale de Meston. Comme il est indiqué plus
haut, Meston n’a pas participé au projet Taylor.

[107] Deés lors que le paragraphe 103(1) s’applique, la Loi crée une fiction légale.
Les profits de la société ne sont pas répartis de la maniére prévue dans le contrat de
sociéeté, mais plutdt selon ce qui est raisonnable compte tenu des circonstances.

[108] Apres avoir examine I’ensemble des faits en I’espéce, je conclus, en
application du paragraphe 103(1), que la répartition raisonnable des profits de la
société est celle faite par le ministre, a savoir I’attribution a I’appelante de 95 % du
revenu de la société, moins les honoraires. En somme, la grande majorité des profits
est attribuée a la seule associée qui a participé activement au projet Taylor.

[109] Pour les motifs qui précédent, I’appel est rejeté avec dépens.
Signé a Halifax (Nouvelle-Ecosse), ce 30° jour de novembre 2023.

« S. D’arcy »
Le juge D’Arcy

Traduction certifiée conforme
ce jour 13€ jour de juin 2025
Sébastien D’ Auteuil, jurilinguiste
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ANNEXE A
2017-231(ITYG
TAX COURT OF CANADA
BETWEEN:
PINNACLE INTERNATIONAL REALTY GROUP IT INC.,
Appellant,
JRT OF CAMADA and
DIEMME DE L'IMPOT
/ Deposé
2/2022 HIS MAJESTY THE KING,
y Officer/
lu greffe
Respondent.

PARTIAL AGREED STATEMENT OF FACTS

The parties agree to the followmg facts for the hearing of this appeal Nothing in this agreement
prevents either party from presenting evidence, or the Respondent from relying on assumptions,
to the extent they are not mconsistent with the facts below.

Pinnacle International Group, PIRG and Mr. De Cotiis

1 The Pmnacle International group of companies, which 5 kmown as “Pmmacle
International”, (Pinnacle International Group) & a Canadian real estate developer and
has successfully completed numerous real estate development projects.

2 The founding and controlling shareholder of Pmnacle International Group is Mr. Michael
De Cotiis, anmdridual with extensive real estate development and real estate mvestment

mdustry experience.

3. On September 29, 1993, Pmnacle International Realty Group Inc. (PIRG) was
mcerporated.
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4 At all material times, PIRG was the parent and primary holdng company for Pmnacle
International Group.

5. Mr. De Cotiis was the 100% shareholder and only director of PIRG.

The Appellant

6. On January 11, 1994, the Appellant was mcorporated.

7. The Appellant is a Canadian controlled private corporation which has a head office and
principal place of business m British Columbia.

8. The Appellant is engaged m the real estate development busiess and other related
activities.

9. The Appellant s a member of the Pmnacle International Group.

10.  The Appellant is a wholly-owned subsidiary of PIRG. Mr. De Cotiis 15 its only director.

11.  From 2001 to 2006, the Appellant had the followmg mumber of employees: 21 (2001); 19
(2002); 24 (2003 and 2004); 28 (2005); and 32 (2006).

12 The Appellant has been mvolved m 16 other real estate development projects from
mception to 2006.

13.  The Appellant’s fiscal period end was October 31.

Mondiale and Pinnacle Lands

14, OnDecember 30, 1997, 556646 Britsh Columbia Ltd. was mcorporated.

15. 556646 British Columbma Ltd. subsequently changed its name to Mondiale Development
Ltd. (Mondiale).

16.  Mondiale 15 a wholly-owned subsidiary of PIRG. Mondiale provides general contractor
services for Pmnacle International Group development projects.

17.  Mondiale’s only director was Mr. De Cotiis.
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For 2001 to 2010, the Appellant paid the salary for Carlo Meola, Mondiale’s project

manager.
On July 6, 2001, 631639 BC Linited was mcorporated.

631639 BC Limited subsequently changed its name to Pimacle International Lands Inc.
(Pinnacle Lands).

Pmmacle Lands 15 a wholly ovwned subsidiary of PIRG. Mr. De Cotiis was its only
director and # had no employees from 2001 to 2006.

The Taylor Project

22

3.

24

25

26.

7

28

In the spring of 2002, the owner of 598 Taylor Street, Vancouver, Britsh Columbia (the
Taylor Property) was the City of Vancouver.

The crvic address of the Tavlor Property subsequently changed to 550 Taylor Street.

The Pmnacle International Group identified the Taylor Property as the potential site for
the construction of a residential tower (the Tavlor Project).

On April 5, 2002, Pinnacle Lands made an offer to the City of Vancouver, on behalf of
ttself and'or an affiiate company, to purchase the Taylor Property as part of a tender

Process.

On May 14, 2002, the City of Vancouver accepted the offer from Pimacle Lands and/or
an affiliate company to purchase the Tavlor Property and advised that # would prepare
the fmal sale contract for execution.

On August 13, 2002, further to a request made by Mr. De Cotis, Hancock Bruckner Eng
+ Wright Architects provided a Desion Rationale and Landscape concept for the Tayvior

Property.

On August 13, 2002, on the mstruction of Mr. De Cotits, a development permit
application was submitted to the City of Vancouver for the Taylor Property by Hancock
Bruckner Eng + Wright Architects.
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On October 10, 2002, the Pmnacle International Group hired electrical and mechanical
professional services for the Taylor Project.

On October 15, 2002, a sales confract was enfered mto m respect of the Taylor Property
with the City of Vancouver.

On February 17, 2003, a letter of ntent was submitted to Anson Realty Limited, the real

estate marketing company typically used by the Pmmacle International Group, by Bullock
Realty Services Ltd., anunrelated party, for the pre-purchase of Block 17 (consisting of

33 units) of the Taylor Property development.

Taylor
On June 2, 2003, Pmnacle International (Taylor) Plaza Inc. (Taylor) was mcorporated.
Taylor was a wholly-owned subsidiary of PIRG.

Taylor's fiscal perod end was September 30.

Mr. De Cotis was appomted sole drector of Tavlor upon s mcorporation. Mr. De Cotis
also served as Taylor's President and Secretary. Taylor did not have any other directors,
officers or employees at any materml time.

The Parmership

On July 15, 2003, PIRG caused its wholly-owned subsidiaries, the Appellant and Tavlor,
to form the Pinacle Tayvlor Development Partnership (Partnership) uwnder a parmership
agreement dated July 15, 2003 (Parinership Agreement).

The Partnership was created to acquire the Taylor Project assets and to develop, construct
and sell the project.

Tavlor borrowed $94 from another related Pmnacle Infernational Group enfity.

Each partner contributed its mutial capital to the Partnership m accordance with the
Partnership Agreement.



41

43

45.

47.

48

Page : 28

The Appellant contributed 55 and Taylor contributed 595 to the capital of the Parmership.

From s mception to 2006, the Appellant has beenm 11 other Pinnacle International
Group real estate development projects as the partner with the 3% mterest m the

partnership.

Developmenr, financing and sales

On July 18, 2003, Pimacle Lands assioned to the Partnership all its mterest m the
contract with the City of Vancouver to purchase the Taylor Property, and the Parmership
assumed all associated costs and obligations. The City of Vancouver was notified of the

assiomment and assumption

The Parmership held beneficial title to the Taylor Property.

On Tuly 21, 2003, the Partnership appomted Taylor as bare trustee to hold legal title to
the Taylor Property.

On July 23, 2003, a Residenttal Builder License and Appheation was submitted to the
Homeowner Protection Office. Taylor was shovwn as “developer”, and Mr. De Cots was
shown as “lrensee (director nommnee)”. On July 30, 2003, the Homeovwner Protection
Office approved the application

On July 25, 2003, Anson Bealty advised Bullock Realty that they could proceed with a
formal agreement for Bullock Realty’s pre-purchase of Block 17 of the Tavlor Property
development if the revised terms were agreeable.

On Tuly 28, 2003, the Partnership closed on the purchase of the Taylor Property with the
City of Vancouver.

The total purchase price for the Taylor Property was $6.413.904. 10 and & was paid as
followrs:

a. $1.000,000.00 deposit:

b, $3.1953800.00 financed by Bank of Montreal (BMO); and
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c. A cheque drawn on the Appellant’s bank account for $2218,194.10. wiich was an
mtercompany loan to the Partnership.

Mondiale was engaged by the Partnership to provide general confractor services to the
Taylor Project.

On Aungust 28, 2003, the Ctty of Vancouver ssued the development permit for the Taylor
Propertty.
A disclosure statement was filed for the Taylor Project dated Augunst 29, 2003.

On September 17, 2003, Mr. De Cots, represenimg the Parinershup, sent a letier to Anson
Realty authorizmg it to accept offers on pre-sales of strata units.

Construction began m October 2003, and the Partnership undertook development of the
Taylor Property n compliance with that development permit.

On December 9, 2003, BMO approved construction fmancmg for the Tavlor Project.

Under the construction financmg, the Partnership was the borrower and Tavlor and the
Appellant were partners and covenantors.

On JTamary 12, 2004, Mr. De Cotiis, as sole director of Taylor, passed a resohition
requesting BMO to lend $38.5 milkon to the Partnership.

Under the construction fmancing, Mr. De Cotis personally, PIRG, and another Pmmacle
International Group company (Pacific Star Properties Inc.), gave a full covermg
guarantee for the debt of the Partnership, Tavlor and the Appellant, with ther
mdebtedness mited to $38.5 million

BMO agreed to the $38.5 million request on the condition that PIRG provide financial
assistance to the Partnership.

An amended disclosure statement was filed for the Taylor Project dated Febmary 26,
2004.
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60.  Asof Tune 30, 2005, there was only one unsold unt m the Tavlor Project (Untt 505-550
Taylor Street; also referred to as strata lot 57) (the Remaining Unit).

6l In November 2005, the Taylor Project was substantially completed.

62, The Tavlor Project residential high-rise consisted of 251 condo and townhouse vmits.

63.  The total Taylor Project cost, inclnding land cost, was $37,550,345.

64, On December 16, 2005, an occupancy permit was ssued for all units m the Taylor
Project.

65. By September 2006, the Partnership had earned net profit of $11.564.318 for the fiscal
period endmg October 31, 2006.

66.  Taylor's 95% share of the Partnership eammgs was projected m the amount of
£10986,102.

67.  Inrespectof Taylor's fiscal period endmg September 30, 2006, accrued Partnershp
mcome of $10986,102 was allocated to Taylor for accountmg purposes.

68. Infilng its mcome tax return for the taxation year ending September 30, 2006, Taylor
reported parmership meome of $10,986,102 on its meome statement and a correspondmg
deduction m computmg its mcome for tax purposes.

69 By September 2006, the Remammg Unit remamed unsold.

Meston enters the Partne rship

70. Meston Resources Inc. (Meston) was a wholly-owned subsidiary of Campbell Resources
Inc. (Campbell). Andre Y. Fortier was the CEO of Campbell and Meston.

71. By September 29, 2005, Campbell had hired Financial Solutions Inc. (FSI), a fiscal
expert, to recover tax losses from Meston

12 On February 13, 2006, Michael De Cotits, on behalf of PIRG, signed a confidentiality

agreement with FSL
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On or around February 20, 2006, tax counsel for PIRG also agreed to the confidentiality
agreement with FSL

In April 2006, lawyers for Meston and PIRG began drafime. exchangmg, and revismg
letters of mtent.

On June 5, 2006, a lawyer for PIRG mformed lawyers for Meston that the 5% partner
(the Appellant) could not be sold as part of the transaction because 1 had ongomg
busmess activiies bevond the Partnership, but assurances concernmg the post-closmg
management and wmnd-up of the Partnership could be provided through the letter of
mtent.

On or around Tune 29, 2006, the controlling mind of FSI sought fmancmg for Meston for
the acquisition of the shares of Taylor. The loan was anficipated to be for five busmess
days.

On September 8, 2006, a lawver for PIRG provided lawyers for Meston with a draft step
memo and deal calculation

The deal caleulation provided for a deal fee of $829.625 calculated as 7.5% of the taxable

meome.

On September 13, 2006, Tavlor amended its corporate share structhure to create an
unlmited mumber of Class A preferred shares. Issued preferred shares were redeemable
and retractable for 51 and had a par value of $1 per share.

On September 20, 2006, Taylor opened a bank account with BMO with a zero balance.
Prior to thes Taylor had no bank account.

On September 21, 2006, PIRG deposited a cheque for $11.463958 81 to the
Parinership’s bank account to clear out mtercompany debt owmg by PIRG to the
Parinership.

On September 25, 2006, a lawyer for PIRG mformed a lawyer for Meston that they did
not want any provision m the agreement between PIRG and Meston which would
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mdicate that the process of winding up the Partnership has commenced as it would not be
an appropriate condition to closing.

On September 25, 2006, PIRG subscribed for 10 additional common shares of Taylor for
$45.776. This was paid by setoff agamst a debt Taylor owed to PIRG for prior year
capital taxes that PIRG paid on behalf of Taylor.

On September 25, 2006, the followmg transactions occurred:
a. Taylor took a draw of $7.287.522 from the Partnership;
b. Funds m this amount were deposited mto Taylor’s bank account:

c. Taylor declared stock dividends of 7287522 Class A preferred shares having an
aggregate redemption price and fair market value of $7287522;

d. PIRGredeemed the stock dividend shares; and
e. PIRG was paid the redemption price of $7.287,522 m cash

On September 26, 2006, Taylor took a draw of $3,774241 from the Partnership and
funds m this amount were deposited mto Taylor’s bank account on that date. Taylor then
declared stock dvidends of 2.898 840 Class A preferred shares having an aggregate
redemption price and farr market value of $2.898 840. The cashof $3.774241 remamed
m Taylor's account until after Meston acquired Taylor.

On October 18, 2006, the Partnership transferred legal title to the Remainmg Unit from
Taylor, as bare trustee, to the Appellant, as bare trustee.

On October 18, 2006, PIRG, as vendor, and Meston, as purchaser, entered mnto a share
purchase and sale agreement to sell all the sssued and outstandmng shares of Taylor
(SPA), and agreed. m part, as follows:

a. The share purchase would close on October 23, 2006, at 10 a.m (Vancouver time);
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The aggregate purchase price was $2.944 616, with $45.776 allocated to Taylor's
common shares and $2 898 840 allocated to Tavlor's preferred shares;

Mr. De Cotits provided a personal guarantee to Meston, among any other
“purchaser’s mdenmified parties™ (as defined m the SPA). The puarantee states that it
15 bemg grven as an mducement to Meston to enter mto the SPA: and

Projected mcome for tax purposes to be allocated to Taylor from the Partnership, for
all its fiscal periods, was S11.016.669, composed of $10.986,102 (eamedup to
October 31, 2006) and $75,567 (95% of projected earnmgs from the Remanmg Unit
on November 21, 20046).

On October 20, 2006, Mr. De Cotits, as sole drector of Taylor, approved a resolution for
Tavlor to guarantee to the lender in respect of the lender’s loan of $2.944.616 to Meston
on the share purchase price of the SPA.

Tayler filed an mcome tax return for the fiscal period October 1 to 22, 2006, reportmg nil

Hheome.

Taylor's pro-forma ncome statement for October 23, 2006 reported Tavlor's accrued
share of Partnership mcome of $10.986,102.

October 23, 2006 was the closmg date for the SPA. and, m part, the followmng occurred:

Meston borrowed $2.944616 from its lender to pay the purchase price for the shares
of Taylor;

Meston and the lender anticipated that the loan would be repaid promptly;

Lender’s counsel Fraser Milner Casgrain ILP, transferred finds representing loan
proceeds in the amount of $2.944 616 to PIRG's counsel McCarthy Tétrault LLP
(McCarthy Tétrault), by certified cheque, i exchange for shares of Taylor;

PIRG transferred all the ssued and outstanding common and preferred shares of
Taylor to Meston;

10
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e. PIRGdrected its counsel McCarthy Tétrault, to hold funds m trust m the amount of
§75452.14 and to pay these funds to Meston upon closing of the share purchase and
sale. These funds represent loan expenses meurred by Meston; and

f TFunds now belonging to Taylor m the amount of $3.291.770.53 were released by
MeCarthy Tétrault.

On October 23, 2006, followmg the completion of the SPA, Mr. De Cotis resigned as
diector and officer of Taylor and Mr. Fortier, the President and CEO of Meston, became
diector of Taylor.

On October 24, 2006

a. Mr. Fortier, as director of Taylor, resobved to wind-up Taylor mto Meston and
dissobve Taylor;

b. Mr. Fortier. as drector of Taylor, passeda resolition for Taylor to enter mto a
distrioution agreement with Meston to transfer its partnership mterest m the
Partnership to Meston; and

c. The Appellant agreed to the admussion of the new partner (Meston) m the Partmership.

On October 25, 2006, counsel for PIRG released the aggregate share purchase price of
$2044616 to PIRG, and those funds were deposited into its bank account.

In respect of the Partmership’s fiscal period ending October 31, 2006, the Partmership’s
mcome was allocated to Meston (previously Tavlor) and the appellant as follows:

Maeston Appellant Total
Income allocation - % 05% 3% 100%a
Income allocation - § £10086,102 §578.216 S11564318

11
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The principal reason for the SPA and Meston mheriting Taylor’s 95% allocation of
Partnership mcome may reasonably be considered to be the reduction of the tax that
might otherwise have been payable under the ncome Tax Act (Canada) (ITA).

On November 9, 2006, Meston caused Taylor to be voluntarily dissolved m British
Columbia. Before windmng up Taylor, Meston transferred to stself all assets and habilties
of Taylor, mchudng Taylor's mterest m the Partnership.

On November 22, 2006, the Partnership sold the Remammg Unit to Carlo Meola, the
project manager for Mondiale, for $180,000. realzmg $79.544 of mcome.

Subsequent to its October 31, 2006 fiscal period end, the Partnership’s remaming
receivables and payables were collected and paid.

Meston and the Appellant entered mto a partnership Termmation Agreement dated
December 22, 2006, whereby they agreed to dissolve the Partership on December 28,
2006.

On December 28. 2006. the Partnership dissolved.

The Appellant’s (Re)assessment history

102.

103.

104.

In filng #ts mcome tax return for the taxation year ending October 31, 2006. the
Appellant mcluded, m computmg mcome, the amount of $578.216 as ncome from the
Partnership m respect of the Partnership’s fiscal period endng October 31, 2006 and,
after deducting expenses, reported a net mcome of $3.727. In computmg its taxable
mcome, the Appellant deducted a non-capital losses from prior years of $3.727.

The Mmister of National Revenue (Minister) sssued a Notice of Reassessment dated
February 11, 2015 m respect of the Appellant’s taxation year endmng October 31, 2006 (the

Reassessment).

By the Reassessment, the Mmister mchuded additional partnership mcome of $10,156.477
m the Appellant’s mcome for its taxation year endng October 31, 2006.

12
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105. 810156477 represents the amount of Partnership mcome allocated to Meston for the
Partnership’s fiscal period endmg October 31, 2006, net of gross profit realzed by Meston
upon its purchase of the shares of Taylor, computed as follows:

Cash remaining in Taylor’s bank 53774241
account upon purchase by

Meston

Ageregare purchaseprice for ($2.044616)
Taylor shares

Meston’s profit on purchase of $8290.625
Taylor shares

95% of Parmershipincome $10,986,102
Meston s profit on purchase of ($820,625)
Taylor shares

Reassessed additional $10,156,477
partmership income

106. On May 12, 2015, the Appellant served on the Mmster a Notice of Objection to the
Reassessment pursuant to subsection 165(1) of the ITA.

[Agreed facts contmme on the follwmg page]

13



Page : 37

107. The Mmister sssued a Notice of Confirmation dated October 14, 2016 m respect of the
Reassessment.

DATED at the City of Vancouver, the Province of British Columbia, October 26, 2022.

ATTORNEY GENERAL OF CANADA

Department of Justice Canada
Britsh Columbia Regional Office
900 — 840 Howe Street
Vancouver, British Columbia
V6Z 259

Fax: (604) 666-2214

Ogptalty sigred by Durn. Wintoay
OR CaCA O=GC, OUdon-Jum

Dunn;” &ss5 .

S

. = N
Whitney:zz==2

Per: Whitney Dunn / Alexander Wmd / Erm
Krawchuk

Tel 604.787.2170
Solicitor/counsel for the Respondent

Agreed by the Appellant:

TR

Per: Matthew G. Willams / S. Natasha Ksilevsky /
E. Rebecca Potter / Chris Canning

Thorstemssons LLP

PO Box 49123, Three Bentall Centre

27th Floor — 595, Burrard Street

Vancouver, British Colunbia

V7X 112

Solicitors for the Appellant
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