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CHARLES-EDOIJARD SAINT-GERMAIN APPELLANT 1968

AND Oct 2223
1969

THE MINISTER OF NATIONAL

RE VENUE
RESPONDENT Feb7

ON APPEAL FROM THE EXCHEQUER COURT OF CANADA

TaxationIncome taxBenefit to shareholderAdditions and improve

ments to property owned by shareholder and leased to corporation

Additions and improvements paid for by corporationWhether benefit

to shareholderWhether additions and improvements the property

of the shareholderCivil Code art 413 1640Income Tax Act RJS.C

1952 148 .s 81
The appellant was the principal shareholder of and controlled company

carrying on the business of manufacturing insulated windows He was

also the owner of building which he leased by verbal lease to the

company and in which the company carried on its business In 1959

1960 and 1961 funds of the company totalling $71668.43 were used to

effect additions and improvements to the appellants property These

were for the use by the company in its business and appear to have

been carried in the companys books as an asset In 1962 the appellant

sold to third party all the shares of the company as well as the

property in question In assessing the appellant for the years 1959

1960 and 1961 the Minister relying on 81 of the Income Tax Act

PassENp Fauteux Abbott Ritchie Hall and Pigeon JJ
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1969 R.S.C 1952 148 contended that the costs of the additions and

improvements to the leased property constituted benefit or advantage

GERMAIN conferred by the company on the appellant as shareholder The

appellant contended that by virtue of art 1640 of the Civil Code the

MINISTER OF additions and improvements were the property of the company and

that consequently benefit had not been conferred on him The Tax

Appeal Board upheld the Ministers assessment and its decision was

affirmed by the Exchequer Court The taxpayer appealed to this

Court At the hearing counsel were informed that if the additions

and improvements to the property belonged to the appellant as owner

from the time they were effected the Court was satisfied that 81
of the Act applied

Held Pigeon dissenting The appeal should be dismissed

Per Fauteux Abbott Ritchie and Hall JJ The costs of the additions

and improvements to the leased property constituted taxable benefit

to the appellant during the years in question It was clear that from

the very outset it was never contemplated that these additions and

improvements would be removed on the termination of the lease

They were of permanent character were integrated with the existing

buildings and could not be removed with any conceivable economic

advantage to the company Under articles 413 and following of the

Civil Code additions and improvements of this kind are presumed

to have become the property of the owner of the immovable by

accession There was nothing in the circumstances of this case which

could justify holding that such legal presumption had been rebutted

The mere fact that the cost of the additions and improvements had

been paid for by the company and appear -to have been carried as

an asset in its books was not sufficient to rebut the presumption

Under these circumstances art 1640 of the Civil Code could have no

application

Per Pigeon dissenting In the absence of evidence of contrary stipula

tion the rights of the company as to the improvements were defined

by art 1640 of the Civil Code By virtue of that article the improve

ments made by the company with its own money became its property

since it had the right to remove them and the appellant as owner

of the immovable could only retain them on paying the value The

improvements not having become his property from the time they

were effected no benefit was therefore conferred on the appellant by

the company so as to make 81 of the Act applicable

RevenuImpôt sur le revenuBdnØfice attribud un actiortnaireAddi

tions et ameliorations faites une propriØtØ appartenant un action

naire dune compagnie et louØe cette compagnieAdditions et

ameliorations payØes par la compagnieUn bØnØfice a-t-il dtØ attribuØ

lactionnaireLes additions et ameliorations sont-elles devenues la

propriØte de lactionnaireCode civil art 413 1640Loi de limpôt

sur le revenu IS.R.C 1952 148 art 81
Lappelant dØtenait toutes les actions ainsi que le contrôle dune com

pagnie qui fabriquait des fenŒtres isolantes Ii Øtait aussi le propriØ

taire dun bâtiment quil avait louØ it la compagnie en vertu dun
bail verbal et que la compagnie occupait pour les fins de son entre

prise En 1959 1960 et 1961 la compagnie en se servant de ses propres

argents effectuØ sur le terrain et le bâtiment appartenant it lappelant
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des additions et ameliorations pour un montant de $71668.43 Ces 1969

additions et ameliorations Øtaient pour lusage de la compagnie et

semblent avoir ØtØ inscrites lactif de la compagnie dans ses livres GERMAIN

En 1962 lappelant vendu un tiers toutes les actions de la corn-

pagnie ainsi que la propriØtØ en question Dans la cotisation de lap- MINIsTER OF

pelant pour les trois annØes en question le Ministre prØtendu en se AIONAL
basant sur lart 81 de la Loi de limpdt sur le revertu S.R.C 1952

148 que le couit des additions et ameliorations faites Ia propriØtØ

louØe constituait un benefice ou un avantage attribuØ par la compagnie

lappelant comme actionnaire Lappelant soutenu quen vertu de

lart 1640 du Code Civil les additions et ameliorations Øtaient la

propriØtØ de la compagnie et que par consequent aucun bØnØfice ne

lui avait ØtØ attribuØ La Commission dappel de limpôt maintenu

la cotisation du Ministre et cette decision ØtØ confirmØe par la Cour

de lEchiquier Le contribuable en appela cette Cour Lors de

laudition la Cour dØclarØ aux procureurs que si les additions et

ameliorations Øtaient devenues la propriØtØ de lappelant compter

du jour oii elles avaient ØtØ effectuØes elle Øtait satisfaite quil avait

lieu dappliquer lart 81 de la Loi

ArrŒt Lappel doit Œtre rejetØ le Juge Pigeon Øtant dissident

Les Juges Fauteux Abbott Ritchie et Hall Le coflt des additions et

ameliorations faites la propriØtØ louØe constituait pour lappelant

un bØnØfice imposable durant les annØes en question Ii est clair que
des le debut on na jamais envisage que ces additions et ameliorations

seraient enlevØes lexpiration du bail Elles avaient un caractŁre

permanent etaient devenues parties des edifices et ne pouvaient pas

Œtre enlevØes avec un avantage Øconomique pour la compagnie En
vertu des articles 413 et suivants du Code Civil les additions et ame
liorations de ce genre sont presumees Œtre devenues la propriete du

propriØtaire de limmeuble par droit daccession Ii ny rien dans les

circonstances de cette cause pouvant justifier la conclusion que cette

presomption legale avait ete repoussee Le mul mit que le coflt des

additions et ameliorations avait ØtØ payØ par la compagnie et quil

apparaissait quelles avaient ete inscrites lactif de la compagnie

dans ses livres netait pas suffisant pour repousser la presomption

Dans les circonstances lart 1640 du Code Civil navait pas dappli

cation

Le Juge Pigeon dissident En labsence de preuve dune stipulation con

traire les droits de la compagnie lØgard des ameliorations se

trouvaient definis par lart 1640 du Code Civil En vertu de cet article

les ameliorations faites par la compagnie ses frais lui appartenaient

puisquelle avait le droit de les enlever et que lappelant proprietaire

de limmeuble ne pouvait les retenir quen en payant la valeur Les

ameliorations nØtant pas devenues sa propriØtØ compter du jour

ofi elles ont tØ effectuees il nen est donc pas resulte pour lappelant

un bØnØfice confØrØ par la compagnie et donnant lieu lapplication

de lart 81 de la Loi

APPEL dun jugement du Juge Durnoulin de la Cour de

1Echiquier du Canada en matiŁre dimpôt sur le revenu

Appel rejetØ le Juge Pigeon Øtant dissident

Ex C.R 430 C.T.C 148 68 DT.C 5105
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1969 APPEAL from judgment of Dumoulin of the Ex
S- chequer Court of Canada in an income tax matter Appeal

GERMAIN
dismissed Pigeon dissenting

MINISTER OF
NATIONAL Maurice Regnier and Peter Cumyn for the

REVENUE
appellant

Paul Ollivier Q.C Alban Garon and Jean Claude

Sarrazin for the respondent

The judgment of Fauteux Abbott Ritchie and Hall JJ

was delivered by

ABBOTT The appellant is manufacturer and during

the period 1953 to 1962 was the president and principal

shareholder of Company known as Superior Window Co
Ltd.hereinafter called the company

At the beginning of that period and again in August

1962 he was the beneficial owner of all the issued shares of

the company At all times he controlled the said company
He was also the owner of an immovable property with

building erected thereon in which the company carried on

its business of manufacturing insulated windows

By verbal lease appellant leased the said building to

the company on month to month basis the rental payable

being $435 month up to and including 1958 and $550

month from 1959 The property had been purchased in

1953 at cost of approximately $50000 In the early years

of the lease all expenses of heating insurance and taxes

were paid by appellant but in the later years some of

these expenses were paid by the company The building in

question included two dwellings in the upper storeys the

rent of which appears to have been received by the appel

lant In 1959 shed was constructed by the company on

the leased premises at cost of $2596.55 in 1960 the com

pany made substantial additions to the main building on

the property at cost of $20963.28 and in 1961 further

substantial additions at cost of $48108.60

These improvements and additions were for the use by

the company in its business The additions and improve

ments were carried out and paid for by the company and

appear to have been carried in the companys books as

an asset

Ex C.R 430 C.T.C 148 68 D.T.C 5105
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In August 1962 the appellant sold 313 shares in the

capital stock of the companybeing all the issued capital SAINT
GERMAIN

stockfor price of $318131 and the immovable property

above referred to for price of $275000 The description

of the property as contained in the notarial deed of sale
REVENUE

included the statement AVEC bâtisses dessus ØrigØes Abbott

portant les numØros civiques 4474 et 4477 du dit Boulevard

Sir Wilfrid Laurier et toutes dØpendances attachØes

Formal conveyance of the immovable property and the

shares was made pursuant to an option contained in

letter dated August 1962 which reads

MontrØal le aoüt 1962

Monsieur Marc Masson Bienvenu

210 ouest rue St-Jacques

MontrØal P.Q

Cher Monsieur

Je vous donne par la prØsente loption valable jusquau

31 aoflt 1962 dacquØrir ce qui suit

313 actions ordinaires de Superior Window Co Ltd $318131

Les terrains et immeubles dans lesquels cette corn

pagnie opŁre 275000

$593131

Concouramment avec votre exercice de

la prØsente option en regard des actifs ci-haut les

avances qui me sont dues par Superior Window Co
Ltd me seront rernboursØes 56869

somme totale que je devrai recevoir par cheque visØ $650000

Lors de Ia cloture de cette transaction je conviens

dacheter de La Maison Bienvenu LirnitØe et de payer par cheque

visØ 12500 actions de Corporation dExpansion FinanciŁre un prix

de $20.00 chacune soit $250000

Je conviens de garder mon poste la tŒte de Superior

Window Co Ltd et en qualitØ de PrØsident de cette sociØtØ pour une

pØriode dau moms cinq ans des conditions de rØmunØration

determiner

Ii est entendu que toutes les operations ci-haut dØ
crites se feront sur une base comptant sirnultanØrnent et indivisible

ment

Votre tout dØvouØ

St-Germain

The question in issue is whether the amounts of $2596.55

$20963.28 and $48108.60 totalling $71668.43 the cost of

the improvements and additions to the leased property
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constituted benefit to the appellant during the years in

SAINT- question within the provisions of 81 of the Income Tax
GERMAIN

Act That section reads

MINISTER OF
NATIONAL

81 Where in taxation year

REVENUE payment has been made by corporation to shareholder

otherwise than pursuant to bona fide business transaction
Abbott

funds or property of corporation have been appropriated

in any manner whatsoever to or for the benefit of share

holder or

benefit or advantage has been conferred on shareholder

by corporation

otherwise than

on the reduction of capital the redemption of shares or

the winding-up discontinuance or reorganization of its

business

ii by payment of stock dividend or

iii by conferring on all holders of common shares in the

capital of the corporation right to buy additional

common shares therein

the amount or value thereof shall be included in computing the

income of the shareholder for the year

The Tax Appeal Board held that the cost of the improve

ments and additions to the leased property did constitute

benefit to the appellant under the said section and that

finding was confirmed by the Exchequer Court2

At the hearing before us counsel for respondent was

informed that if the improvements and additions to the

property belonged to the appellant as owner from the time

they were effected the Court was satisfied that 81
does apply and that we did not need to hear him on that

point

It is clear to me that from the very outset it was never

contemplated that these improvements and additions would

be removed on the termination of the lease with the excep
tion of the shed they were an integral part of and perma
nent improvements and additions to the existing buildings

Under art 413 and following of the Civil Code additions

and improvements of this kind are presumed to have

become the property of the owner of the immovable by

accession While this presumption can be rebutted either

expressly or tacitly can find nothing in the circumstances

of this case which would justify holding that such legal

presumption had been rebutted On the contrary the letter

Ex CR 430 C.T.C 148 68 D.T.C 5105
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of August 1962 and the terms of the deed of sale of the

immovable property indicate clearly that appellant in- SAINT-

tended to convey and did convey the whole of the im-
GERMAIN

movable including the buildings in question The mere MINISTER OF

NATIONAL
fact that the cost of the improvements and additions had REVENUE

been paid for by company controlled by appellant and Abbo
appear to have been carried as an asset in its books is not

sufficient to rebut the presumption to which have referred

Appellant contended that the improvements and addi

tions in issue here belonged to him in virtue of art 1640

of the Civil Code which reads

The lessee has right to remove before the expiration of the

lease the improvements and additions which he has made to the

thing leased provided he leaves it in the state in which he has

received it nevertheless if the improvements or additions be in

corporated with the thing leased with nails lime or cement the lessor

may retain them on paying the value

am unable to agree with that submission

As have stated the lease given by appellant to the

company controlled by him was verbal one and on

month to month basis The extensive additions and im
provements made to the leased premises were of perma
nent character were integrated with the existing buildings

and could not be removed with any conceivable economic

advantage to the tenant It was never contemplated that

they would be removed in these circumstances in my
opinion art 1640 C.C can have no application

would dismiss the appeal with costs

LE JUGE PIGEON dissident Les faits sont relates par

mon collŁgue le juge Abbott Comme lui je ne doute pas

que si les ameliorations faites par la compagnie Superior

Window Co Ltd sont devenues la propriØtØ de lappelant

compter du jour on elles ont ØtØ effectuØes il en est rØ

sultØ pour lui un bØnØfice donnant lieu lapplication du

para de lart de la Loi de limpôt sur le revenu

Dans le cas present ii est admis que la compagnie Øtait

locataire de limmeuble de lappelant en vertu dun bail

verbal En labsence de preuve dune stipulation contraire

les droits de la locataire lØgard des ameliorations se

trouvaient donc dØfinis par larticle 1640 C.C

1640 Le locataire droit denlever avant lexpiration du bail

les ameliorations et additions quil faites la chose louØe pourvu
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1969 quil la laisse dans lØtat dans lequel ii la recue nØanmoins si ces

ameliorations et additions sont attachØes la chose louØe par clous

GERMAIN mortier ou ciment le locateur peut les retenir en en payant la valeur

MINISTER OF Ii importe de souligner que cet article du code quØbecois

est une rŁgle spØciale que lon ne trouve pas dans le Code

Leu
Napoleon Cette rŁgle spØciale est indubitablement du droit

PiJn supplØtif cest-à-dire quelle constitue une condition de tout

bail en labsence de stipulation particuliŁre Je ne vois pas

comment on peut douter quelle ait exactement le mŒme
effet que si elle Øtait transcrite textuellement dans un bail

Øcrit entre le propriØtaire et la locataire Si cela avait ØtØ

fait comment pourrait-on croire que lon ait voulu que les

ameliorations faites par la compagnie ses frais ne lui

appartiennent pas alo.rs quelle avait le droit de les enlever

et que le propriØtaire ne pouvait les retenir quen en payant

la valeur

Ce nest pas tout Ces ameliorations ont ØtØ inscrites

lactif de la compagnie dans ses livres et dans son bilan et

cest elle et non pas lappelant qui rØclame lallocation

du coot capital Je ne vois pas au nom de quel principe on

pourrait soutenir que ces faits sont sans importance et quil

ny pas lieu den tenir compte Ce nest sOrement pas

parce que lappelant Øtait pour ainsi dire lunique action

naire et le principal administrateur que lon doit en venir

une telle conclusion En effet supposons quil eiit vendu

ses actions de la compagnie sans aliØner limmeuble les

nouveaux actionnaires nauraient-ils pas ØtØ en droit de

lui dire Vous avez vous-mŒmereconnu que la compagnie

avait les droits prØvus larticle 1640 puisque comme son

administrateur vous avez approuvØ des registres et un bilan

on les ameliorations sont inscrites comme lui appartenant

Comment pouvez-vous prØtendre quelles sont votre pro

priØtØEn labsence dune disposition spØciale de la loi ou

dune fraude la constitution en corporation dune corn

pagnie donne naissance une personne morale dont les

droits sont entiŁrernent distinets de ceux du principal

actionnaire et cela est vrai aussi bien envers le fisc quenvers

les individus

On nous cite laudition ce que dit Mignault au volume

page 324

Quant aux ameliorations et additions qui ne peuvent Œtre enlevØes

sans degrader le fonds telles que les peintures sur les bois murs ou

plafonds elles doivent rester sans indemnitØ au propriØtaire Ii en
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est de mŒme des ameliorations qui ne peuvent Œtre enlevØes par le 1969

locataire avec avantage pour lui-mŒrne telles que les papiers de

tenture et autres embellissements de ce genre arg de Part 417 QERMAIN
dernier alinØa

MINIsTn OF

Ii est clair que lexception ne vise que des ameliorations du NATIONAL

REVENUE

genre de celles que lauteur ØnumŁre peinture papier peint

On ne saurait lappliquer des constructions nouvelles

charpente dacier Par ailleurs ii importe de souligner que

dans une note au bas de la page 501 du volume le mŒme
auteur exprime lavis que lart 1640 est la seule rŁgle

suivre dans le cas des ameliorations faites par un locataire

et ii le considŁre comme dØrogeant la rŁgle gØnØrale de

laccession et ayant pour effet de reconnaItre au locataire le

droit de propriØtØ sur les ameliorations faites par lui En

effet ii qualifie dachat par le propriØtaire lexercice du

droit de les retenir en en payant la valeur

Citons titre de comparaison larticle 1640 qui rŁgle la question

des ameliorations faites par le locataire et de lindemnitØ qui

peut en Œtre due par le bailleur Cette disposition nexiste pas au

code Napoleon

Texte de larticle

Remarquons que le locataire nest pas traitØ comme le possesseur

de mauvaise foi ni encore comme le possesseur de bonne foi en

vertu de lart 417 Ainsi ii le droit absolu denlever sauf

lorsque les ameliorations sont attachØes la chose louØe par clous

mortier ou ciment le droit du propriØtaire de garder les amØ
liorations en en payant non le coüt ni la plus-value procurØe au

fond mais la valeur laquelle bien entendu doit sestimer au

moment de lachat de ces ameliorations Ii est permis de croire

que cet achat des ameliorations par le propriØtaire les immobi

liserait bien quelles naient pas ØtØ placees par lui car cet achat

renferme certainement une destination

La jurisprudence des tribunaux du QuØbec est conforme

lopinion de Mignault

Je crois devoir ajouter que lorsque lappelant nØgociØ

simultanØment la vente de limmeuble et de ses actions

dans la compagnie sa convention avec lacquØreurde lentre

prise comportait la stipulation suivante

Le vendeur reprØsente et garantit

que la situation financiŁre de la compagnie au 30 juin 1962

est telle que montree sur le bilan de cette date qui est annexØ

aux prØsentes et dans les livres de la compagnie

Comme on la vu les ameliorations dont ii sagit figuraient

au bilan et dans les livres comme propriØtØ de la compagnie

Vu cette stipulation il ne me paraIt pas quil ait lieu
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1969 dattacher beaucoup dimportance au fait que lacte de

SAINT- vente de limmeuble signØ en execution de cettte convention
GERMAIN

comporte suivant la formule habituelle la cession de lim
MINISTER OF meuble avec bâtisses dessus ØrigØes. et toutes dØpen

dances attachØes Rien nindique quon ait entendu

Lejuge
executer la convention dachat de limmeuble et des actions

Pigeon autrement quelle avait ØtØ originairement conclue Dail

leurs lacte notariØ de vente de limmeuMe ØtØsignØ entre

lappelant et la compagnie Ii me semble tout fait impos
sible dinterprØter ce document comme comportant une

vente la compagnie damØliorations qui lui appartenaient

dØjà selon un droit dØcoulant de lart 1640 C.C et reconnu

par les Øcritures comptables et les bilans par lesquels les

deux parties Øtaient liØes

De la part de lintimØon fait Øtat laudition de lØcart

important entre le prix dacquisition de limmeubie par

lappelant en 1953 et celui de revente la compagnie en

1962 ce sujet ii faut faire observer que la cotisation de

lappelant nest pas fondØe sur la prØtention que la corn

pagnie lui confØrØ un bØnØfice en faisant cette operation

et par consequent ii ny pas de preuve dØmontrant que
le prix payØ en 1962 excŁde ce quetait alors la valeur

marchande de lirnmeuble qui pu Œtre achetØ prix

daubaine environ dix ans auparavant Dun autre côtØ Jes

Øtats financiers dØrnontrent que le prix payØ pour les actions

de la compagnie correspond un bilan oi les ameliorations

limmeuble figurent dans lactif de la compagnie Les

cotisations contestØes reposent uniquement sur la prØten

tion que lappelant est devenu propriØtaire des amØliora

tions au moment on elles ont ØtØ effectuØes Cest pourquoi

la seule question juger est celle que formule mon collŁgue

le juge Abbott

Pour ces raisons jinfirrnerais le jugement de la Cour de

lEchiquier et celui de la Commission dAppel dIrnpôt sur

le Revenu avec dØpens des deux Cours contre lintirnØ et

jordonnerais que les cotisations faisant lobjet de lappel

soient revisØes suivant les conclusions ci-dessus formuiØes

Appeal dismissed with costs PIGEON dissenting

Solicitors for the appellant Stikeman Elliott Tamaki

Mercier Robb Montreal

Solicitor for the respondent Maxwell Ottawa


