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MOTIFSDU JUGEMENT

LE JUGE PHELAN

INTRODUCTION

[1] Dire que lacitadelle de Halifax n’apas de prix est une évidence, mais en établir lavaleur
aux finsde I’'impdt foncier n’ est probablement pas auss simple. Le présent contréle judiciaire
concerne lavaleur de lacitadelle de Halifax aux fins des paiements fédéraux versés en

remplacement d’'impoats.

[2] Deux affaires sont en cause, mais elles ont été entendues simultanément. Le dossier

n° T-215-08 concerne le contrdle judiciaire de la recommandation du Comité consultatif sur le
reglement des différends associés aux paiements en remplacement d’ impéts (le comité) chargé de
conselller le ministre de Travaux publics et Services gouvernementaux Canada (le ministre) au sujet
delavaleur de certains biens alacitadelle de Haifax.

Le dossier n° T-1358-08 concerne le contrdle judiciaire de la décision par laquelle le
ministre a accepté larecommandation du comité. Pour des motifs exposés ci-apres, ce second
contréle judiciaire est celui qui S applique, les recommandations du comité étant essentiellement
reprises par ladécision du ministre.

Les deux procédures portent sur les dispositions de laLoi sur |es paiements versés en

remplacement d' impéts, L.R.C. 1985, ch. M-13 (laLPRI oulaLoi).
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1. LESFAITS

[3] Lademanderesse s est adressée ala Cour pour obtenir I’ annulation de la décision du
ministre ainsi qu’ un jugement déclaratoire éablissant que la valeur de la propriété est celle fixée par
I’ autorité éval uatrice provincide. A défaut, la demanderesse demande que |a question soit renvoyée
au comité pour qu'il puisse formuler une nouvelle recommandation concernant le paiement en
remplacement d’'imp6ts, qui soit conformealaLPRI ains qu'al’ Assessment Act delaNouvelle-

Ecosse, R.S.N.S. 1989, ch. 23.

[4] LaLPRI aété adoptée parce qu’ en vertu de la Constitution, le gouvernement fédéral n’ est
pas assujetti aux impots provinciaux ou locaux sur sesterres, ses batiments et certains autres biens.
Reconnai ssant que la perte de cesimpots peut constituer un important fardeau pour les
administrations locales, le gouvernement fédéral accordait antérieurement des subventions tenant
lieu d' impdts fonciers en vertu d’ une politique. Cette politique est maintenant inscrite danslaL PRI,
qui définit la « propriété fédérale » alaquelle elle s applique, établit un processus de détermination

des paiements et prévoit un mode de réglement des différends relatifs aux paiements averser.

[5] Lacitadelle de Halifax comprend environ 48,5 acres de terrain ains que les améiorations
(bétiments et ouvrages connexes). La municipalité régionae de Halifax (MRH) |’ a désignée « parc
régional » aux fins du zonage. Elle a également la désignation de site historique national en vertu de

laLoi sur les parcs nationaux, L.C. 2000, ch. 32.
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[6] Les parties ont convenu que I’ « utilisation optimale » de la citadelle est celle de site

historique national.

[7] Les parties ont convenu que le terrain occupé par les améiorations admissibles et non
admissibles formant I’ ensemble de la citadelle de Halifax est une propriété fédérale assujettie aux
paiements prévus danslaLPRI. Les parties ont méme convenu de lavaleur de la « propriété

fédérale » constituée par les améliorations admissibles.

[8] Les parties n’ont pu s entendre sur lavaleur du terrain, que ce terrain soit occupé par les
améiorations admissibles ou non admissibles, pour les années d’' imposition alant de 1997 42005

inclusivement.

[9] Lesparties n’ ont pas pu S entendre non plus sur lavaleur des casemates et des demi-
casemates, soit les abris protégés ou partiellement protégés contre les obus, aménagés dans un fort
ou un rempart, comportant des ouvertures pour les canons et servant habituellement al’ entreposage
des munitions et des fournitures. Toutefois, les parties ont convenu que les casemates et demi-
casemates s inscrivent dans la définition de propriété fédérale et constituent des améliorations
admissibles entre 1997 et 2000, mais qu’ elles ont été exclues apres 2000, par suite d’ une

modification del’annexe |l delaLPRI.

[10] S I’autorité taxatrice (en I’ occurrence, |’ autorité évaluatrice provinciae) n’ accepte pas

I’ évaluation du ministére (en I’ occurrence, lavaleur effective de la propriété), le gouverneur en



conseil peut former un comité consultatif — e comité — pour conseiller le ministre, comme celaa été

fait en I’ espece.

[11] Lemandat du comité figure au paragraphe (2) del’article11.1delaloi :

11.1 (2) Le comité a pour
mandat de donner des avis au
ministre relativement aune
propriété fédérale en cas de
désaccord avec une autorité
taxatrice sur lavaleur
effective, ladimension
effective ou le taux effectif ou
sur |’ augmentation ou non
d’un paiement au titre du
paragraphe 3(1.1).

11.1 (2).The advisory panel
shall give adviceto the
Minister in the event that a
taxing authority disagrees with
the property value, property
dimension or effective rate
applicable to any federa
property, or claims that a
payment should be
supplemented under
subsection 3(1.1).

[12] LaMRH argetélavaleur effective de la propriété déterminée par les fonctionnaires de

Travaux publics et Services gouvernementaux Canada (le ministére). Le comité devait donc en

I’ espece conseiller le ministre sur lavaleur de la propriété alacitadelle de Halifax.

[13] Lecomitéaagi commesil S était un tribuna derévision des évauations fonciéres

cherchant a déterminer lavaleur effective de la propriété en cause. Les deux parties ont convoqué

des témoins, déposé des piéces et présenté des observations écrites. Les audiences ont eu lieu du 25

au 29 juin 2007, et ont été précédées par une visite ala citadelle de Halifax.
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[14] Commeonleveraplusloin, laLPRI définit ains la« vaeur effective » :
«Vdeur que, selon le ministre, une autorité éval uatrice déterminerait

[...] comme base du calcul del’impbt foncier qui serait applicable a
une propriétéfédérae]...] »

[15] Lecomitéapublié un rapport (le rapport) présentant son point de vue sur lavaeur des
différents déments, que j'examinerai plusloin. En bref, tandis que laMRH estimait e montant a
payer aenviron 15 500 000 $ pour les 10 années précédentes et que le ministére I’ avait évalué a 2

200 000 $, le comité a déterminé que le montant a payer s élevait a2 500 000 $.

[16] Undétal del’ affaire est surprenant : si le ministre a bien accepté les conclusions du rapport
du comité, ce n’est pas ce rapport qui lui a été soumis, mais un mémoire de quatre pages du sous-
ministre lui recommandant d’ accepter les conclusions du comité. Le rapport méme ne faisait pas

partie du dossier certifié du tribunal présenté lors du contréle judiciaire de ladécision du ministre.

[17] D’apresle mémoire au ministre, il y avait une différence approximative de 11 000 000 $
entre le paiement averser que le ministére avait accepté et le montant auquel laMRH estimait avoir
droit. Le mémoire expliquait brievement les répercussions sur |’ éval uation des modifications
apportéesalaloi, et éait accompagné d' une feuille de calcul montrant les importants écarts

annuels entre les évaluations fonciéres.

[18] Lemémoireau ministre comprenait essentiellement un examen du premier controle

judiciaire, contre le rapport du comité, des passages masqués contenant des avis juridiques, un
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examen du risque de colteuses répercussions sur d’ autres biens fédéraux en cas de succes dela
MRH ains qu’ une note signalant le besoin d’ éablir une stratégie de communication avant la
publication de ladécision. Le ministre asigné le mémoire, indiquant ainsi qu’il acceptait I’ avisdu

comité.

[19] Le29juillet 2008, e ministre, ayant accepté larecommandation, en ainformé les
responsables de laMRH, gjoutant qu’il avait soigneusement examiné |’ affaire. Lalettre
communiquant ladécision alaMRH ne donnait aucun renseignement sur les facteurs considérés, ni
sur |’ analyse effectuée par le ministre ou par son personnel avant que soit prise ladécision

d' accepter larecommandation du comité.

[20]  Apresle commencement du second contrdle judiciaire, la demanderesse aexige d’ avoir le
dossier du tribunal, dont le contenu est décrit ci-dessus. || n'y avait aucun élément établissant que le
ministre ou des membres de son personnel eussent procédé a un examen ou aune analyse sur la

base de I’ avis formulé par le comité.

[21] Lademanderessen’apasinvoqué le caractere suffisant ou insuffisant du dossier du tribunal
présenté al’ appui de la décision du ministre. Elle a convenu avec la défenderesse que le rapport du

comité faisait partie des motifs du ministre.

[22] Par conséguent, aux fins du présent contréle judiciaire, le rapport du comité doit étre

considéré (et I a été effectivement) comme motif de ladécision du ministre.
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A. Lerapport du comité

[23] Lecomitéacommencé par énumérer les questions sur lesquelles les parties S éaient ou ne
S éaient pas entendues, puis a noté que par suite des modifications apportées al’annexe Il dela
LPRI, les casemates et demi-casemates avaient expressement été exclues de la définition de

« propriété fédérale » aprés 2000 et étaient donc devenues des améliorations non admissibles.

[24] Lecomitéadéfini comme suit les questions dont il était saisi : lavaleur du terrain occupé
par lacitadelle (que les améliorations apportées soient admissibles ou non) et lavaleur des
casemates et demi-casemates. | estimait devoir déterminer ces valeurs pour étre en mesure de
calculer les paiements a verser en remplacement d' imp6ts. Le comité a également examiné le

domainerésiduel relatif au bétiment Cavdier dans le cadre d’ une modification du rapport.

[25] L’évauation duterrain s appliquait al’ année d’ imposition 2005, la date d’ établissement de
lavaleur aux fins de I’ évaluation ayant été fixée au 1¥ janvier 2003, conformément ala
[TRADUCTION] « date de base » prescrite par le directeur de I’ Evaluation en vertu de I’ Assessment
Act de laNouvelle-Ecosse. L’ éval uation des casemates et des demi-casemates s appliquait &’ année

d imposition 1997.

[26] Dansle cadre des audiences du comité, lademanderesse a établi une évaluation compléte

des déments de lacitadelle faisant I objet du différend. Lesterrains ont été évalués a 19 000 000 $
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et lesaméiorations, 220 606 000 $ (dont 7 315 900 $ pour les casemates et |es demi-casemates), ce

qui représente un total de 39 606 000 $.

[27] Ladéfenderesse aprésenté des observations tant au sujet des é éments de la propriété
fédérale admissibles qu'au sujet de ceux contestés. Par |’ entremise de son expert, elle adit estimer
gue le terrain occupé par les améliorations admissibles devait étre évalué 2286 000 $, lereste du
terrain, aune valeur nominae de 10 $ et lesaméliorations en litige, a 2 233 550 $, ce qui représente

une valeur totale approximative de 2 500 000 $.

[28] Devant laCour, la défenderesse a soutenu que le chiffre de la demanderesse comprenait
environ 18 300 000 $ d’ ééments non admissibles de propriété fédérale non assujettisala L PRI
ains qu'environ 2 700 000 $ d' éléments dont I’ évaluation avait dgafait I’ objet d’ une entente. La
défenderesse a donc estimé que I’ évaluation de la demanderesse totalisait en réalité environ

18 600 000 $.

[29] Lecomitéaconcgu sapropre méthode pour en arriver ades vaeursde 1 550 010 $ pour le
terrain et de 4 761 200 $ pour les améiorations en litige, soit une valeur effective totale, aux fins de
laLPRI, d’environ 6 300 000 $ (ou environ 2 600 000 $ en excluant le domaine résiduel relatif au

bétiment Cavalier).
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1. ANALYSE

A. La décision a controler

[30] Dansledossier n® T-215-08, déposé le 6 février 2008, la demanderesse sollicitait un
contréle judiciaire de larecommandation du comité. Compte tenu de I’ incertitude entourant la

LPRI, il était prudent delefaire. Toutefois, I’ application delaLoi est maintenant beaucoup plus
claire par suite de la décision rendue par la Cour d appel dans Administration portuaire de Montréal
c. Montréal (Ville), 2008 CAF 278, le 19 septembre 2008, apres e dépdt des demandes en I'espece,

mais avant |'audience de la Cour.

[31] Il est clair quele comité établi en vertu del’ article 11.1 delaLPRI est d’ une nature
purement consultative plutét que décisionnelle. Méme s le ministre peut accepter I’ avis du comité,
il n’en reste pas moins que la décision d’ accepter cet avis et celle de payer ou non, que le ministre

est habilité a prendre en vertu du paragraphe (1) del’ article 3 delaLPRI, lui appartiennent.
[32] Par conséguent, il ne peut y avoir de contréle judiciaire du rapport du comité en soi, car ce
N’ est pas une « décision, ordonnance [...] autre acte ». La demande de contréle judiciaire du rapport

du comité sera donc rejetée sans dépens.

[33] Ladécisondu ministre est plus problématique, surtout en ce qui atrait a ses motifs.
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[34] Silesmotifssont ceux qui figurent dans e mémoire du sous-ministre, ils sont tellement
dénués de fondement sur le plan de I’ analyse des raisons de refus qu’ils ne peuvent résister aun
examen judiciaire. Dans bien des cas, lefait que le ministre 0’ ait jamais vu le rapport suffirait pour
compromettre I’ exercice de son pouvoir discrétionnaire, méme s on admet qu’ une grande partie du
travail sur le dossier et I’ analyse sont faites par des fonctionnaires, comme il se doit dans une société

démocratique moderne.

[35] Toutefois, les parties ont adopté une approche différente en |’ espece, ayant convenu que les

vrais motifs de la décision du ministre se trouvent dans le rapport du comité.

[36] Par conséguent, le rapport du comité, atitre d’ exposé des motifs de la décision du ministre

et non en soi, doit constituer la base du contrdle.

[37] Celaétant, les principaes questions atrancher dansle cadre du présent contréle judiciaire
sont I’ é&endue du pouvoir discrétionnaire du ministre dans la détermination de lavaleur effective et

lamesure dans laquelle la décision prise dans ce cas est raisonnable.

B. La norme de contrble

[38] Encequi concernele pouvoir du ministre de déterminer une valeur effective différente de
celle qu' aétablie une autorité évaluatrice, lanorme de contrdle est la décision correcte. Le pouvoir
du ministre & cet égard découle de |’ interprétation de |’ expression « selon le ministre » figurant au

paragraphe (1) del’article 2 delaLPRI. En |’ espece, ladélimitation du pouvoir du ministre dépend
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del’interprétation d’ une expression couramment utilisée pour conférer un pouvoir discrétionnaire
(voir Administration portuaire de Montréal précité, paragraphe 38) et revét une telle importance
juridique qu’ elle dépasse la portée du présent litige pour s étendre a d’ autres aspects de |'application
delaLoi (Dunsmuir c. Nouveau-Brunswick, 2008 CSC 9, paragraphe 60). A cetitre, il s agit d’une

guestion de droit qui exige I’ utilisation de la décision correcte comme norme de controle.

[39] Toutefois, en ce qui concerne ladécision d adopter une valeur effective différente de celle
du directeur de |’ Evaluation de la Nouvelle-Ecosse, et les motifs de cette décision, la Cour d’ appel,
dans Administration portuaire de Montréal, s est prononcée sur lanorme de contréle et a conclu
gu'elle était laraisonnabilité. Méme s I’ dément ayant fait I’ objet d’ une évaluation différente n' et
pas |le méme dans |a présente affaire (valeur effective) que dans Administration portuaire de
Montréal, précité, (taux effectif), labase du choix de la norme de contréle est suffisamment
semblable. Cette base est axée sur le fait qu'il faut se faire une opinion. Dans la mesure ou les

motifs du comité sont ceux du ministre, lanorme a appliquer est donc laraisonnabilité.

C. Le pouvoir discrétionnaire du ministre

[40] Laprincipale question en litige entre les parties est la détermination par le comité dela

« vaeur effective » autiliser pour caculer les paiements.

[41] «Valeur effective » aun sens précis et des paramétres définis qui influent sur le pouvoir
discrétionnaire du ministre. Le paragraphe (1) del’article 2 delaLPRI la définit aing :

« valeur effective » Valeur "property value" meansthe
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gue, selon le ministre, une value that, in the opinion of the
autorité évaluatrice Minister, would be attributable
déterminerait, compte non tenu by an assessment authority to
desdroitsminiers et des federal property, without
éléments décoratifs ou non regard to any mineral rights or
fonctionnels, commebasedu  any ornamental, decorative or
calcul del’impdt foncier qui non-functional features

serait applicable aune thereof, asthe basis for
propriété fédérale si celle-ci computing the amount of any

était une propriété imposable.  real property tax that would be
applicableto that property if it
were taxable property;

[42] Lademanderesse soutient que le pouvoir discrétionnaire ou |’ opinion du ministre sont
tellement restreints par laLoi qu'il est obligé d’ accepter la conclusion du directeur de I’ Evaluation
sur lavaleur effective. LaMRH affirme qu’ une telle restriction du pouvoir discrétionnaire du
ministre est compatible avec la définition de la « valeur effective », I’objet delaLoi et la

reconnai ssance accordée al’ « autorité évauatrice » dans|’ article des définitions et partout dansle
texte delaLoi. Lademanderesse déclare que I'arrét de la Cour d’ appel dans Administration
portuaire de Montréal, précité, selon lequel le ministre est habilité a modifier la détermination faite
par |’ autorité évaluatrice, portait sur des faits différents et sur une disposition différente relative au
taux effectif plutdt qu’ alavaleur effective et que les observations concernant I’ économie générale

delaLoi n"avaient qu’ un caractere incident.

[43] Jenepeux pasaccepter I’ argument de lademanderesse. Admettre cette position reviendrait
apriver detout sens|’expression « selon le ministre » figurant dans la définition de « valeur

effective ». La Cour d' appel arejeté une telle conclusion, quoique dans des circonstances
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différentes. M@me s certains aspects de la décision Administration portuaire de Montréal précitée
ont un caractére incident, les observations ou conclusions concernant la norme de contrdle,
I’économie delaLoi et I’ exercice par e ministre de son pouvoir discrétionnaire sont

particulierement pertinentes dans le cadre du présent contrdle judiciaire et doivent étre suivies.

[44] Par ailleurs, la défenderesse est d' avis que le mot « déterminerait » dans |’ expression
«Vdeur que, selon le ministre, une autorité évaluatrice déterminerait » devrait étre interprétée dans
le sens de « devrait déterminer ». Cela signifie que le ministre aurait entiére discrétion pour imposer

son point de vue quant alavaleur effective, indépendamment de celui de |’ autorité éval uatrice.

[45] Accepter le point de vue de la défenderesse reviendrait a substituer des mots et afaire
abstraction de |’ intention du |égidateur, qui attribue al’ autorité évaluatrice un réle dans le calcul de
lavaeur effective. Il y alieu de mentionner que la détermination de lavaleur effective n’a pas

d effet sur la décision du ministre de verser ou non des paiements en remplacement d’impéts.
Conformément au paragraphe (1) del’article 3 delaLPRI, le ministre ale pouvoir de ne pas verser
un paiement en remplacement d’ impéts. Toutefois, le pouvoir discrétionnaire du ministre est plus

étroit quand il S agit de déterminer la « valeur effective » au sensdelaLPRI.

[46] L’utilisation del’ expression «Vaeur que, selon le ministre, une autorité évaluatrice
déterminerait » dans la définition de « valeur effective » (paragraphe (1) del’article2 delaLPRI)
couvre auss bien les cas ou aucune évauation N’ a été faite que les cas ou une évaluation a éé faite.

Quand une autorité évaluatrice adéterminé une valeur effective, le ministre n’ a pas a conjecturer sur



Page: 15

cette valeur; pour formuler un point de vue, il doit plutét déterminer les déments de la décision de
I’ autorité éval uatrice qui sont déraisonnables ou infondés. A cet égard, le pouvoir discrétionnaire du
ministre est restreint par lamesure dans laquelle la détermination de I’ autorité évaluatrice est
raisonnable. Aing, il y a concordance entre le pouvoir discrétionnaire du ministre et le respect ou la

considération atémoigner al’ autorité évaluatrice.

[47] S I'interprétation avancée par la défenderesse reflétait vraiment I’ intention du |égidateur, il
Nn'y aurait eu aucune raison de mentionner danslaLoi lavaeur déterminée par une autorité
évaluatrice. Compte tenu du réle attribué aux autorités évaluatrices, aux autorités taxatrices et a

d autres entités provinciales partout danslaLoi, I’ interprétation de la défenderesse ne concorde pas

avec lareconnai ssance de ces entités.

[48] Rien, dans!’interprétation dela Cour, ne diminue le pouvoir discrétionnaire conféré au
ministre de rejeter en tout ou en partie, pour des motifs acceptables et alafin du processus, une

demande de paiement en remplacement d’' impats.

D. Caractéreraisonnable del’ avis et des motifs du comité

[49] Comme nous! avons dgamentionné, lerdle du comité est purement consultatif. 1l consiste
adonner des avis sur lavaleur effective, la dimension effective ou le taux effectif en casde
désaccord avec une autorité taxatrice. Rien danslaLoi ne précise la procédure que doit suivre le

comité et, compte tenu de sa nature, rien ne donne apenser qu’il doive tenir des audiences ou
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ingtruire I’ équivalent d’ un proces ou d’ un processus d’ arbitrage de différends, comme celaa étéle

casen |’ espece.

[50] Riendansledossier ne permet en |’ espéce de penser que le comité a accordé une attention
particuliere ala contribution de I’ autorité évaluatrice, autrement qu’ atitre de partie al’ audience
gu'il atenue. Le comité s et livré a une enquéte au sujet de ce qu'il ferait en matiere d’ évaluation
plutét que de chercher & déterminer quels é éments de la détermination du directeur de |’ Evaluation
étalent dérai sonnables. Compte tenu de la nature du pouvoir discrétionnaire du ministre, que nous
avons examiné ci-dessus, ¢’ était une erreur. Si, compte tenu des particularités de la présente affaire,
les motifs du comité sont aussi ceux du ministre, alors la décision du ministre souffre de laméme

faiblesse, qu'il S agisse d une erreur de droit ou d’ une conclusion déraisonnable.

[51] Quant au caractére raisonnable de la valeur effective déterminée par le comité, la
demanderesse conteste |’ attribution d’ une valeur nominale de 10 $ al’ ensemble du terrain occupé
par les amdiorations non admissibles, estimant qu’ elle revient arejeter des notions acceptées de la
théorie de I’ évaluation. La demanderesse conteste également la conclusion du comité selon laquelle

ladésignation de la citadelle comme site historique national en aréduit lavaleur effective.

[52] Toutefois, sur ce second point, il faut auss considérer que dans le propre reglement de la
MRH concernant | utilisation desterres, la propriété est désignée « parc régional » aux finsdu
zonage et N’ et pas donc comparable aux zones voisines. C'est un fait dont on ne peut faire

abstraction.
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[53] Deplus, il est clair que toute évaluation faite en vertu dela L PRI doit tenir compte des
dispositions de I’ Assessment Act de la Nouvelle-Ecosse, qui devrait auss prendre en considération
les restrictions liées aux sites historiques nationaux. La disposition applicable de I’ Assessment Act
delaNouvelle-Ecosse est le paragraphe (1) de |’ article 42, qui est aing libellé

[TRADUCTION]

42 (1) Toute propriété est évaluée a savaleur marchande, cette valeur

correspondant au montant qui serait payé, del’avisdel’ évaluateur, s

elle avait éé vendue a une date prescrite par le Directeur sur le

marché libre par un vendeur consentant a un acheteur consentant.

Toutefois, pour formuler son avis, I’ évaluateur tient compte de

I’ évaluation d autres propriétés de la municipalité afin de s assurer

gue, sous réserve de I’ article 45A, lesimpbts s appliquent d’ une

maniere uniforme, d’ une part, atoutes les propriétés résidentielles et

de ressources et, d’ autre part, a toutes les propriétés commerciales de
lamunicipalité.

[54] D’apres cette disposition, la valeur marchande d' une propriété doit se fonder principalement
sur laméthode de la comparai son des données du marché et correspondre donc a [ TRADUCTION] « la
valeur indiquée par de récentes ventes, inscriptions ou offres d' achat relatives a des propriétés
comparables sur le marché » (voir Gander International Airport Authority c. Gander (Town), 2008

NLTD 120).

[55] Lademanderesse sefonde sur T. Eaton Co. c. Alberta (Assessment Appeal Board) (1995),
128 D.L.R. (4™) 469 (C.A. Alb.), pour soutenir qu’ on peut considérer |e propriétaire actuel comme
un acheteur possible et que lavaleur spéciale du site pour les Canadiens peut servir adéterminer la

valeur effective ou ce que la propriété pourrait rapporter, mais ces considérations sont infondées. Le
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fait que la propriété revéte une certaine importance ne suffit pas pour désigner automatiquement

guelqu’ un comme un acheteur possible.

[56] Qui plusest, dans T. Eaton Co., précité, la Cour d’ appel del’ Albertaa clairement éabli que,
méme si lavaleur spéciale pour un propriétaire peut étre prise en considération, dans des
circonstances assez proches de celles de I espéece (ou il n’ existe aucun acheteur possible dela
propriété), un évaluateur ne peut éablir une parité directe entre la valeur marchande et lavaleur
subjective de la propriété pour son propriétaire du moment. Au paragraphe 30 de T. Eaton Co.
précité, laCour d appel del’ Alberta affirme ce qui suit :

[TRADUCTION]

Dans Montreal c. Sun Life Assurance Co. of Canada, [1952] 2
D.L.R. 81, le Consail privé aconclu que, lors de la détermination de
lavaeur marchande d' un bétiment aux fins de I’imp06t foncier,

I’ évaluateur peut tenir compte du propriétaire du moment comme
acheteur possible de la propriété et considérer ce qu'il serait prét a
payer pour I’ acquérir s'il entrait sur le marché pour un batiment
conforme a ses exigences, ou ce qu'’il serait prét a payer pour
remplacer e terrain en cause. Dans son jugement, lord Porter a
clairement établi que celane permettait pasal’ évauateur de
considérer que lavaleur marchande est égale alavaleur subjective de
la propriété pour ce propriétaire. || aaffirmé, alapage 90:

Mais le propriétaire doit étre considéré comme tout
autre acheteur et le prix qu'il donnerait calculé non
pas d’ apres une valeur subjective quel conque pour lui
mais d apres les principes ordinaires, c.-ad., cequ'il
serait prét apayer, s'il entrait sur le marché, pour un
bétiment conforme a ses exigences, ou ce qu'il serait
prét apayer pour ériger un béatiment alaplace de
celui qu'on évaue.

[Non souligné dans'origind ]
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[57] Toutefois, I’ évaluation du terrain faite par le comité est également déraisonnable.
Premiérement, aucun motif n’est donné, dans le cadre de |’ approche fondée sur la valeur
marchande, pour expliquer que le terrain occupé par les améliorations admissibles ait é&té séparé du
terrain principalement constitué par le glacis (talusincliné entourant la fortification et assurant une

ligne detir dégagée). Aucune explication valable de cette distinction n’a éé fournie.

[58] Deuxiemement, le comité argeté, comme € ément de comparaison, une vente sur laguelle

S éait appuyé |’ expert de la demanderesse, estimant que le statut, présuméimmuable, de lacitadelle
atitre de site historique national en limitait lavaeur. En méme temps, le comité s est servi du prix
de vente de I’ dément de comparaison rejeté pour calculer lavaeur du terrain occupé par les
amédiorations admissibles. Le comité a ensuite gouté a cette valeur un colt de démolition de

4,56 $/pied carré, notion tout afait incompatible avec ladésignation du site sur laquelle s appuiele

comité et son « utilisation optimale » comme citadelle.

[59] Troisémement, le comité a attribué une valeur nominale de 10 $, au total, au terrain occupé
par le glacis, sans expliquer les raisons pour lesquelles le terrain comparable (occupé par les

améliorations admissibles) pouvait avoir une valeur sensiblement plus éleveée.

[60] Leraisonnement et la conclusion du comité ne sont ni justifiés, ni transparents, ni
compréhensibles. Ils ne s inscrivent pas dans la gamme des « issues possibles acceptables »

(Dunsmuir précité, paragraphe 47). L’ objet de cet aspect des motifs du comité n’ est pasinsignifiant
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et ne peut étre négligé dans le contexte de I’ ensemble de ladécision. Lefait de diviser leterrain de

cette maniére aux fins du marché et les conclusions qui en découlent sont déraisonnabl es.

[61] C'est d’'unefagon apeu prés semblable que le comité aabouti & une conclusion
déraisonnable au sujet de la valeur des casemates et des demi-casemates (les abris protégés ou
partiellement protégés contre les obus, aménagés dans un fort ou un rempart pour entreposer des
armes et d’ autres articles). L’ évaluation du caractere raisonnable de la dépréciation fonctionnelle ou
économique calculée par le comité est par nature factuelle : il S agit de savoir s le comitéa

suffisamment expliqué ses conclusions, comme I’ exige Dunsmuir, précité.

[62] Lecomitéaconclu que les casemates et |es demi-casemates ne servaient plus d’ abris et
d entrepbts (sauf a court terme) et aestimé qu'il falait en réduire la valeur pour tenir compte de la
dépréciation fonctionnelle ou économique, sans se soucier du fait que lacitadelle est un site

historique qui doit é&re maintenu en |'état.

[63] Lecomitéaensuite appliqué une valeur réduite de 50 p. 100 sans qu'il y ait de preuves
précises de non-utilisation ou d’ autres preuves pertinentes. || n’afourni aucune explication, ni

justification de la réduction appliquée.

[64] Vucequi précede, les conclusions du comité ne peuvent résister al’ examen. Le comitén’a
pas donné d' explications suffisantes de ses motifs et encore moins une analyse adéquate du

caractére déraisonnable de la détermination de |’ autorité éval uatrice.
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V. CONCLUSION

[65]  Pour toutes cesraisons, la demande de contréle judiciaire seraaccueillie et la décision du
ministre serainfirmée. L’ affaire doit étre renvoyée au ministre pour une nouvelle détermination. S'il

décide de recourir a un comité consultatif, il devras agir d un nouveau comité. La demanderesse

auradroit a ses dépens.
«Michad L. Phelan »
Juge
Ottawa (Ontario)
Le 26 juin 2009

Traduction certifiée conforme
Jacques Deschénes, LL.B.
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