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Town of St-Bruno de Montarville Appellant,

and
Mount Bruno Association Limited Respondent.
1971: March 24; 1971: April 27.

Present: Fauteux C.J. and Abbott, Judson, Ritchie
and Pigeon 1.

ON APPEAL FROM THE COURT OF QUEEN’S BENCH,
APPEAL SIDE, PROVINCE OF QUEBEC

Municipal law—Valuation—Wooded tract of land
—Limitation in valuarion under s. 522 of the Cities
and Towns Act, R.S.Q. 1941, ¢. 233 [now art. 323 of
R.5.Q. 1964, ¢. 193].

The respondent, a limited Lability company, 1s the
owner of a large wooded tract of land, 835 arpents
in area, which it keeps as a park for its members,
most of whom have residences on neighbouring lots.
The whole 1s within the territory of the appellant
municipality, a town governed by the Ciries and
Towns Act, R.S.Q. 1941, c. 233. The Magistrate’s
Court ruled in two cases that the land should be
entered on the valuation roll at its real value and
that the respondent was not entitled to benefit from
the provisions of s. 522 of the Cities and Towns Act,
which limits the valuation at $100 per arpent for

“All land under cultivation or farmed or used as
pasture for cattle, as well as all uncleared land or

wood lots”. The majority in the Court of Appeal
reversed these rulings. The municipality was granted
leave to appeal to this Court.

Held: The appeals should be dismissed.

The respondent is entitled to benefit from the pro-
visions of s. 522 of the Act. One must ascertain the
meaning of the words used by the legislature rather
than speculate as to its intentions. The fact that land
under cultivation is mentioned first does not warrant
the statement that in this provision the notion of
agriculture is paramount. The legislature could have
made the partial exemption of uncleared land or
wood lots conditional; it has not done so. Rather, it
has amended the section in another direction on two
occasions. These amendments do not affect the re-

spondent.

APPEALS from two judgments of the Court
of Queen’s Bench, Appeal Side, province of
Quebec!, reversing two judgments of the Magis-
trate’s Court (now the Provincial Court). Appeals
dismissed.
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Ville de St-Bruno de Montarville Appelante;

et
Mount Bruno Association Limited Intimée.
1971: le 24 mars; 1971: le 27 avril.

Présents: Le Juge en Chef Fauteux et les Juges
Abbott, Judson, Ritchie et Pigeon.

EN APPEL DE LA COUR DU BANC DE LA REINE,
PROVINCE DE QUEBEC

_ Droit municipal—Evaluation—Domaine boisé—
Evaluation restreinte par Uart. 522 de la Loi des cités
et villes, S.R.Q. 1941, c¢. 323 laujourd hui S.R.Q.
1964, ¢. 193].

L’'intimée, une compagnie a fonds social, possede
un vaste domaine boisé d'une superficie de 835
arpents gu'elle entretient comme parc pour ses
membres dont Ia plupart ont des habitations sur des
terrains voisins. Tout cela est dans le territoire de la
municipalité appelante qui est une ville régie par la
Loi des cités et villes, S R.Q. 1941, c. 233. La Cour
de magistrat a statué dans deux causes que le do-
maine doit étre inscrit au role d’évaluation 4 sa
valeur réelle et que l'intimé n’a pas droit au bénéfice
des dispositions de l'art. 522 de la Loi des cités et
villes qui restreint a $100 larpent 'évaluation de
«Toute terre en culture ou affermée, ou servant au
paturage des animaux, de méme que toute terre
non défrichée ou terre a bois». La majorité en Cour
d’appel a infirmé ces décisions. La municipalité a
obtenu l'autorisation d’appeler a cette Cour.

Arrét: Les appels doivent étre rejetés.

L’intimée a droit au bénéfice des dispositions de
Part. 522 de la Loi. Il faut rechercher le sens des
mots dont le législateur s’est servi au lieu de spéculer
sur ses intentions. Le fait d’avoir mentionné en
premier lieu la terre en culture ne justifie pas
I'affirmation que, dans ce texte, la notion d’agricul-
ture est transcendante. Le législateur aurait pu con-
ditionner l'exemption partielle de la terre non dé-
frichée ou terre a bois, il ne I'a pas fait. Au con-
traire, il a, 4 deux reprises, modifié 'article dans un
autre sens. Ces modifications ne visent pas l'intimée.

APPELS de deux arréts de la Cour du banc
de la reine, province de Quebec!, infirmant deux
jugements de la Cour de magistrat (aujourd’hul
la Cour provinciale). Appels rejetés.

1[1969] B.R. 16.
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J. LeBel, for the appellant.

P. W. Gauthier, O.C., and M. A. Gagnon, for
the respondent,

The judgment of the Court was delivered by

PiGEoN J.—These two appeals, brought by
special leave of this Court, are from two decisions
of the Quebec Court of Appeall which, with one
dissenting opinion, reversed two judgments of the
Magistrate’s Court (now the Provincial Court)
on a question involving the municipal valuation
of the same real estate for successive three-year
periods.

The respondent, a limited liability company,
is the long time owner of a large wooded tract
of land, 835 arpents in area, which it keeps as
a park for its members. Most of them have resi-
dences on neighbouring lots. The whole 15 now

within the territory of the appellant municipality,
a town governed by the Cities and Towns Act,
R.S.Q. 1941, ¢. 233 at the time of the institution
of the proceedings in 1960 and 1963, now R.S5.Q.

1964, c. 193. The only point in issue is whether
the land should be entered on the wvaluation roll

at its real value of $440,000 for the 1960 case
and of $596,900 for the 1963 case, or at $83,500
in each case, namely at $100 per arpent, by
application of s. 522 (now s. 523) of the Act.
This section, with the amendments enacted in
1959 and 1960, reads as follows:

All land under cultivation or farmed or used as
pasture for cattle, as well as all uncleared land or
wood lots within the municipality, shall be taxed to
an amount of not more than one per cent of the
municipal valuation, including all taxes, both general
and special.

Such land cannot be valued at more than one
hundred dollars per arpent if it has an area of fifteen
arpents or more. Such evaluation shall include the
house used as a farmer’s dwelling, the value whereof
not exceeding ten thousand dollars, as well as the
barns, stables and other buildings used in connection
with the said land. If the value of such house ex-
ceeds ten thousand dollars, it shall be included in
the valuation only to the extent of the said sum and

1[1969] Que. Q.B. 16.

J. LeBel, pour I'appelante.

P. W. Gauthier, c.r., et M. A. Gagnon, pour
Iintimée.

Ie jugement de la Cour a été rendu par

LE JuGge PigEoN—Ces deux pourvois, formes
avec 'autorisation spéciale de cette Cour, sont a
I'encontre de deux arréts de la Cour d’appel du
Québec! qui, avec une dissidence, a infirmé deux
jugements de la Cour de Magistrat, aujourd’hui
Cour provinciale, sur une question d’'évaluation
municipale touchant le méme immeuble pour des

périodes successives de trois ans.

L’intimée, une compagnie a fonds sccial, pos-
séde depuis de nombreuses années un vaste do-
maine boisé d’une superficie de 835 arpents qu’elle
entretient comme parc pour ses membres. La
plupart de ces derniers ont des habitations sur
des terrains voisins. Tout cela est aujourd’hui dans
le territoire de la municipalité appelante qui est
une ville régie par la Loi des cités et villes, S.R.Q.
1941, c. 233, lors de l'institution des procédures
en 1960 et 1963, aujourd’hui S.E.Q. 1964, c. 193,
La seule question en litige est de savoir si le
domaine doit étre inscrit au réle d’évaluation a
sa valeur réelle de $440,000, cause de 1960,
$596,900, cause de 1963, ou a $83,500 dans
chaque cas, a raison de $100 I'arpent, par appli-
cation de I'art. 522 de la Loi (aujourd’hui 523).
Cet article, avec les modifications apportées en
1959 et en 1960, se lit comme suit:

Toute terre en culture ou affermée, ou servant au
paturage des animaux, de méme que toute terre non
défrichée ou terre a bois dans les limites de Ia
municipalité, est taxée a un montant n'excédant pas
un pour cent de I'évaluation municipale, comprenant
toutes les taxes, tant générales que spéciales.

Telle terre ne peut étre évaluée a nlus de cent dollars
I'arpent si elle a une superficie de quinze arpents ou
plus. Cette évaluation comprend la maison qui sert
a I'’habitation du cultivateur et dont la wvaleur
n'excéde pas dix mille dollars, ainsi que les granges,
écuries et autres batiments servant a ['exploitation
de ladite terre. Si la valeur de cette maison excede
dix mille dollars, elle n’est comprise dans I'évalua-
tion de lIa terre que jusqu’a concurrcnce de cette

1[1969] B.R. 16.
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the excess, separately valued, shall be subject to the
tax mentioned in the first paragraph of this section.
The council may cause to be added to the valuation
rell, from time to time, by the assessors in office, on
the valuation by them made, any portion of such
land which has been detached therefrom as a build-
ing lot and shall thus have become liable to taxation
after the closing of the valuation roll, and may exact
the said tax as upon all other lots entered on the
roll.

The foregoing provisions of this section shall cease
to apply to such lands and structures as soon as they
are the subject of a transaction the effect of which
1s to transfer the ownership thereof to a person, firm
or corporation acquiring the same for subdivision
into lots, for housing, industrial or commercial de-
velopment or for speculation or any real estate
operations.

The Magistrate’s Court considered that in order
to be entitled to benefit from this provision, the
company would have to show, in this case as in
that of land under cultivation, that the land in
question was utilized so as to obtain an income
therefrom:

[TRANSLATION] ...by the exemption in s. 522

above, the legislature sought to foster agricultural or
other cultivation, provided that this vyields some
economic return to the farmer. This aspect of in-

come, total or partial, 1s essential for the exemption
provided in the Act to be applicable.

In this case, appellant was clearly unable to establish
that its lots were utilized for any gainful purpose.
The witness Wray told us that in 20 vears, the total
sale of wood cut from these lots, 835 arpents in area,
amounted to less than 520,000. In other words, over
a twenty-year span appellant did not make enough
money to pay its taxes, much less meet the expenses
of maintaining this woodland.

The majority in the Court of Appeal rejected
this distinction; Hyde J. said:

With respect I see no justification for this qualifica-
tion to Sec. 522.

The land in question 1s clearly a “wood lot” there-
under. We are not concerned with the question as to
whether these wood lots are maintained for private
or public pleasure, as parkland, green-belt, resource
conservation, bird or game sanctuary or for pecuni-
ary profit (other than that contemplated by the last
paragraph of Sec. 522 as added by 8-9 Eliz. II c.

93673—2

somme et le surplus, évalué séparément, est sujet a
la taxe mentionnée au premier alinéa du présent
article.

Le conseil peut faire ajouter sur le rdle d’évaluation,
en tout temps, par les estimateurs en office, sur
estimation par eux faite, toute partie de telle terre
qui en a €été détachée comme lot & batir et est de-
venue ainsi sujette a la taxe apres la cléture du role
d’évaluation et exiger la taxe comme sur tous les
aures terrains entrés au role.

Les dispositions ci-dessus du présent article cessent
de s’appliquer 4 ces terres et constructions des
qu’elles font T'objet d'une transaction avant pour
effet d’en transférer la propriété & une personne,
société ou corporation qui les ont acquises pour fins
de lotissement, de développement domiciliaire, indus-
triel ou commercial, de spéculation ou d'opérations
immobilieres guelcongues.

LLa Cour de Magistrat a considéré que pour
avoir droit au bénéfice de cette disposition, il
fallait démontrer, dans ce cas comme dans celul
d'une terre en culture, que la terre dont il s’agit
est exploitée pour en tirer un revenu:

. le législateur a voulu par cette exemption de
I'art. 522 susdit, favoriser une culture agricole ou
autre, pourvu qu’elle joue un role économique quel-
conque en faveur de celui qui s’y livre. Ce caractére
de revenu, total ou partiel, est essentiel a 'applica-
tion de 'exemption prévue par la loi.

Dans la présente cause, il est bien évident que
I'appelante n’a pas pu établir que ses lots étaient
exploités en vue d’'un gain quelconque. En 20 ans,
nous affirme le témoin Wray, la somme des ventes
de bois coupé sur ces lots d'une superficie de 835
arpents n’atteignent pas la somme de $20,000.00.
C’est dire que l'appelante durant vingt ans n'a pas
recueilll assez d’argent pour payer ses taxes, encore
moins pour rencontrer ses dépenses d’entretien de
ces boisés.

LLa majorité en Cour d’appel a repoussé cette
distinction, M. le Juge Hyde disant:

[TrRapUucTION] En toute déférence, je ne vois
aucune justification d’une telle restriction a l'art. 522.

Il est clair que le terrain en question est une «terre
a bois» au sens de cet article. Nous n'avons pas a
rechercher si ces terres a bois sont gardées a des fins
d’agrément privés ou publiques, comme parc ou
ceinture de verdure, ou pour la conservation de
richesses naturelles, ou comme réserve pour la pro-
tection des oiseaux ou du gibier, ou 4 des fins lucra-
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36). It may well serve the public interest that it be
preserved for several purposes. One has only to
think of the inestimable benefit which has accrued
to the people of Montreal through the preservation
of Mount Roval as park land to realize the public
advantage to be gammed by encouraging the main-
tenance of wood lots.

Brossard J., on the other hand, stated that in
s. 522 [TRANSLATION] “the notion of agriculture
is paramount”. He then quoted the following
definition from the Dictionnaire de la Langue
Frangaise au Canada, by Louis-Alexandre Bélisle:

[TRANSLATION] Woodland, wooded land, wood lots:
timber limit granted to a settler by the government,

Then he went on to say:

[TRANSLATION] It does not really matter whether or
not the “wood lots” are to land under sylviculture
what uncleared lands are to land under cultivation;
to me, one thing appears certain: their use is insep-
arable, in the mind of the legislator, from the field
of agriculture. In the case under consideration, no
such use of appellant’s property could be found for
the years 1960 to 1965; it cannot therefore benefit

from the wood lot exemption within the meaning
of s. 522.

With all due respect, I am unable to agree with
this reasoning. In the provision in question the
legislature cannot have used the expression “wood
lot” with the meaning given by Bélisle. This is a
section of the Cities and Towns Act; a meaning
appropriate for colonization parishes only must
be rejected. Also, it must not be overiooked
“uncleared land” is coupled with “wood lots™:
logic requires that what is associated with “wood
lots” be also applicable to “uncleared land.” But
it is hard to see how in the latter expression any-
thing can be found which implies a close connec-
tion with agriculture. The idea of “uncleared
land” is much more suggestive of unproductive
land than of a profitable yield.

In my opinion the basic rule of interpretation
must govern this case, ascertaining the meaning
of the words used by the legislature, rather than
speculating as to its intentions. “Land under
cultivation or farmed or used as pasture for

tives (autres que celles visées par le dernier alinéa de
Iart. 522, ajouté par 8-9 Eliz. I, c. 76, art. 36). Ii
est fort possible qu'il soit dans I'intérét public de les
conserver a certaines fins. Il suffit de penser aux
bienfaits inestimables qu’on a apportés a la popu-
lation montréalaise en réservant le mont Royal
comme parc pour constater combien il est a 1'avan-
tage du public d’encourager la conservation de terres
a bois.

Au contraire, M. le Juge Brossard énonce que,
dans I'art. 522, «c’est la notion d’agriculture qui
est transcendante». Il cite ensuite la définition
suivante tirée du Dictionnaire de ia langue fran-
caise au Tanada, par Louis-Alexandre Bélisle:

«Terre a bois, terre boisée, lots & bois: limite a bois
concédée par le gouvernement a un colon.»

Puis 1l dit:

Il importe peu que la «terre a bois» soit a la terre
en sylviculture ce qu’est la terre non défrichée a la
terre en culture: une chose me parait certaine: dans

I'intention du législateur, sa destination est insépa-
rable du domaine de l'agriculture. Or, dans le cas

sous étude, aucune telle destination ne pouvait étre
attribuée, pour les années 1960 & 1965, au domaine

de I'appelante; celui-ci ne pouvait bénéficier de
'exemption comme terre a bois au sens de larticle

522.

Avec déférence, je ne puis accepter ce raison-
nement. Le iégislateur n’a pas pu dans le texte
en question, se servir de Dexpression «terre 2a
bois» dans le sens indiqué par Bélisle. Il s’agit
d’'un article de la Loi des cités et villes. On doit
écarter une acception qui ne convient qu'aux pa-
roisses de colonisation. Ensuite, il ne faut pas
oublier que le texte joint ensemble «terre non
défrichée» ou «terre a bois». La logique exige
que ce que l'on relie a la «terre a bois» soit
également applicable a la «terre non défrichées.
Or, on voit trés mal comment on peut trouver
dans cette derniere expression quelque chose qui
implique un lien étroit avec 'agriculture. ia no-
tion de «terre non défrichée» évoque beaucoup
plus l'idée de terrain improductif gue celie de
rendement lucratif.

A mon avis, il faut ici s'en tenir a la régie
fondamentale d’interprétation: rechercher le sens
des mots dont le legisiateur s’est servi au lieu de
spéculer sur ses intentions. Il a mentionné en
premier lieu la «terre en culture ou affermée, ou
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cattle”, is mentioned first then the words are “as
well as all uncleared land or wood lots”. The
second class of land is therefore completely in-
dependent of the first. The fact that land under
cultivation 1s mentioned first does not warrant the
statement that in this provision the notion of
agriculture i1s paramount. The legislature could
have made the partial exemption of uncleared
land or wood lots conditional; it has not done so.
Rather, it has amended the section in another
direction on two occasions, in 1959 and in 1960;
the first time, to raise from three to ten thousand
dollars the value of the farmer’s dwelling and
farm buildings included in the maximum valuation
of the land (second paragraph), the second time,
to withdraw the benefit of the provision from any
purchaser for speculative purposes. It is con-
ceded that this last amendment does not affect
those who, like the respondent, own land for
recreational purposes, i other words, for use as
a private park. Respondent does not therefore
come within the only exception which the legisla-
ture saw fit to make to the special taxation system
for “uncleared land or wood lots”.

It should be pointed out that the situation here
is quite different from that which prevailed in

Industrial Glass Co. Ltd. v. Cité de LaSalle®.
That case concerned a piece of land which had

formerly been cultivated, but had subsequently
been left vacant and was owned for purposes
other than cultivation. Thus it was not “uncleared
land”.

For these reasons I would dismiss both appeals
with costs in each case, but there should be one
set of fees only.

Appeals dismissed with costs.

Solicitors for the appellant: Pouliot, Mercure,
LeBel & Prud Homme, Monitreal.

Solicitors for the respondent: Cate, Ogilvy,
Bishop, Cope, Porteous & Hansard, Montreal.

*[1969] Que. Q.B. 231; [1969] S.C.R. V.
93673—21

servant au paturage des animaux», ensuite il a dit
«de méme que toute terre non défrichée ou terre
a bois». Cette deuxieme catégorie de terre est donc
completement indépendante de la premicre. Le
fait d’avoir mentionné en premier lieu la terre
en culture ne justifie pas l'affirmation que, dans
ce texte, la notion d’agriculture est transcendante,
Le législateur aurait pu conditionner 'exemption
partielle de la terre non défrichée ou terre a bois,
il ne I'a pas fait. Au contraire, en 1959 et en
1960, il a, a deux reprises, modifié Particle dans
un autre sens, la premiere fois, pour porter de
trois a dix mille dollars la valeur de la maison
du cultivateur et des batiments de ferme comprise
dans I'évaluation maximale de la terre (deuxieme
aiinea), la seconde fois, pour enlever le bénéfice
de la disposition a celul qui devient propriétaire
pour fins de spéculation. Ce dernier texte, on le
reconnait, ne vise pas ceux qui, comme l'intimée,
possedent un domaine pour fins d’agrément, autre-
ment dit, a titre de parc privé. Elle n'est donc pas
visée par la seule exception que le législateur a
jugé a propos d’apporter au régime fiscal parti-
culier de la «terre non défrichée ou terre a bois».

Il convient de signaler que la situation dans la
preésente cause est tout a fait differente de celle
qui existait dans Industrial Glass Co. Ltd. c. Cité
de Lasalle®. Dans cette affaire-la, il s’agissait
d'une terre qui avait autrefois €té en culture mais
avait ensuite €té laissée a 'abandon et possédée
pour des fins autres que la culture. Ce n’était donc
pas une <«terre non défrichées.

Pour ces motifs, je suis d’avis de rejeter les

deux pourvois avec dépens dans chaque cause sauf
quant aux honoraires qui seront ceux d’un seul

pourvol.
Appels rejetés avec dépens.

Procureurs de Uappelante: Pouliot, Mercure,
LeBel & Prud homme, Montréal.

Procureurs de lintimée: Cate, Ogilvy, Bishop,
Cope, Porteous & Hansard, Montréal.
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