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|_e contexte

Historigue

1965 — Commission Belanger — Revalorisation de
I’autonomie financiere locale basée sur la pertinence de
prélever des impots fonciers a partir d’evaluations
eguitables.

m 1972 — Adoption de la Lol sur I’evaluation fonciere.
m 1977 — Dep0Ot du manuel d’évaluation fonciere traitant des

questions techniques. (Subventions gouvernementales de
46 millions (1977 -1984 ) )

1980 - Adoption de la Loi sur la fiscalite municipale
o Definit le contenu du réle d’évaluation

o ldentifie les principaux gestes a poser pour assurer la
continuite de la reforme



|_e contexte

La base

m Partenariat entre le Gouvernement du
Québec et les municipalites

m Partenariat a permis - Systeme
decentralisé et uniforme



e contexte

Gouvernement provincial assume les
développements genéraux

m Manuels
m Fiches techniques
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e contexte
Municipalites
m Collecte des données
m Traitement dee I”information
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e contexte
Municipalites
m Travall effectué par environ 1 500 employes

m Employeurs : entreprises privées et services
publics

m Régis par pres de 300 organismes
municipaux
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|_a base du systeme

Les principes

L_es principes de la fiscalité municipale

m Autonomie financiere

m Neutralite

m Simplicite administrative
m Equité horizontale
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|_a base du systeme

Structures legislatives

m |_oi sur la fiscalite municipale

— Prescrit la frequence des roles ( 3 ans) et
confie cette tache aux organismes municipaux
responsable de I’évaluation( villes, MRC et
communautés urbaines)

— Etablit le droit de visite et d’examen d’un bien

— ODblige le proprietaire a fournir les
renseignements necessaires.
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|_a base du systeme

Structures legislatives

m |_oi sur la fiscalite municipale

— Fixe le mode d’inscription des immeubles.
— Definit le concept d’une unite d’évaluation.

— Fixe a 9 ans le délai maximal pour s’assurer de
I’exactitude des donnees.
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|_a base du systeme

Structures legislatives

m |_oi sur la fiscalite municipale

— Prescrit que la valeur réelle doit servir de base a
I”évaluation inscrite.

— Définit la valeur réelle.

— Etablit la date précise a laquelle I’évaluateur
doit estimer la valeur.
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|_a base du systeme

Structures legislatives

m |_oi sur la fiscalite municipale

— Fixe la date de dépot des roles d’evaluation.

— Prescrit la reevaluation de chague immeuble
suite a des évenements precis.

— Permet au Ministre d’adopter divers
reglements pour s’assurer de I’uniformite.
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|_a base du systeme

Structures legislatives

ml_es reglements
—Les roles d’evaluation
—LLa proportion mediane
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|_es etapes constitutives du systeme guebgecols
|_.e montage du role

m Creation des fichiers permanents
— Fichiers des mutations
— Dossiers d’evaluation
— Eléments graphiques
— Unités de voisinages
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
|_e montage du role

m Les gestes professionnels ponctuels
— Mesure des taux de variations du marche
— Evaluation par la méthode du co(t
— Evaluation par la méthode de comparaison
— Evaluation par la méthode du revenu
— Reconciliation
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
|_e montage du role

m Les gestes administratifs ponctuels
— Repartitions fiscales
— Role d’evaluation
— Sommaire du role
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols

|_e montage du role

m |_’analyse des resultats obtenus et decisions

Proportion mediane

Indicateur de performance
Revision administrative

Decision sur les actions a prendre
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
|_.e montage du role - Les fichiers permanents

m Fichiers des transactions

m Dosslers d’evaluation

m Eléments graphiques

m Unites de voisinages(secteurs)
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
Les fichiers permanents — fichiers de transactions

m Source d’information ; Bureau de la
publicite des droits

m Banque de donnees de |I’evaluateur
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
Les fichiers permanents — fichiers de transactions
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols

Les fichiers permanents — autres sources d’information

Releveés ou enquétes ( evaluateurs/propriétaire) ex.
condition de location

Sociéte canadienne d’hypotheque et de logements
Tribunaux administratifs (TAQ)

Association de la construction du Quebec
Chambres d’immeubles

Universités

Banque du Canada

Les Publications du Québec

Statistiques diverses( revues, articles de journaux,
conférences,.....)
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols

L_es fichiers permanents — dossiers d’evaluation

m Source d’information : Fiches techniques

m Information de base & description legale
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
Les fichiers permanents — dossiers d’évaluation

m Source d’information ; Fiches techniques &
relevés sur le terrain

—
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|_es etapes constitutives du systeme guebécols
L_es fichiers permanents — dossiers d’evaluation

m Donnees techniques de base

4D Client - [Fiches de propriété]

' Ant. % wig €00 Pré.
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|_es étapes constitutives du systeme guebécols

L_es fichiers permanents — elements graphiques

m Source d’information : Plans

m Plan de ventes et d’unites de voisinages
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|_es étapes constitutives du systeme guebécols
L_es fichiers permanents — elements graphiques

m Matrice graphique

29



N

Nent

I Tlo

Ay
o

30



|_es etapes constitutives du systeme guebécols
L_es fichiers permanents — Unités de voisinages

m Plan de ventes et
d’unites de voisinages
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|_e résultat en 2008

m 3 229 157 unites d’evaluation
— 3080 900 unites imposables
— 148 257 unites non imposables

m 654 milliards de dollars — valeur totale
fonciere ( imposable et non imposable )

m 8.6 milliards de dollars de taxes
municipales ( en 2007)

m 66 % de tous les revenus des taxes
municipales ( en 2007)
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|_e résultat en 2008

Nombre d’immeubles imposables
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|_e resultat en 2008

Distribution des valeurs foncieres imposables

Industries; 4.0%

6 logis et plus; 6.4% 1 logis; 47.2%

2 @ 5 logis; 12.6%
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|_*acte professionnel

_’estimation de valeur

Enonce de la valeur

Correlation des approches retenues

Methode du revenu

Methode o colt Methode de comparaison

Preuve drecte
Proprietes comparables vendues

Pretve nalrecte
Actualisation des revenus de [mmeuble

Pretve nalrecte
Sommaton des colts de construction
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|_es Methodes

_’estimation de valeur

m Meéthode du cout
Preuve Indirecte
Sommation des couts
de construction

37



|_es methodes
Meéthode du cout

Valeur du terrain
+

Sommation des couts de construction

Sommation de la depreciation

Valeur de I’tmmeuble
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|_es methodes
Meéthode du cout

* 7% DROIS REELS

m Formulaire prescrit
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|_es methodes
Meéthode du cout
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|_es méthodes

|_’estimation de valeur

m [Meéthode du revenu
Preuve Indirecte
Actualisation des
revenus de I’immeuble
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|_es méthodes

Methode du revenu

Valeur du terrain
+

Valeur actualiséee des revenus de location

Valeur de I’immeuble
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|_es méthodes

Methode du revenu

m Approches traditionnelles
—TGA, MRN
— Hypotheque/Mise de fond
— Flux monétaires
m Approche nouvelles
—Regression multiple ?7?
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|_es méthodes

Methode du revenu
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|_es méthodes

Methode du revenu

m Approche nouvelles

— Regression multiple

» Shenkel ,1974 (Lors du congres de L’Ordre)

m | ’evaluation d’appartements a familles multiples par
Inférence statistique

» La base de I’argumentaire repose sur le fait que les
revenus sont associes a des elements physiques.

» Donc, on n’a pas besoins des revenus pour estimer
la valeur d’une propriéte a revenus !
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|_es méthodes

Methode du revenu

m Approche nouvelles
— Shenkel ,1974 (Lors du congres de L’Ordre)

m Conclusion (quelques ...)

» Dans le cas de propriétés a revenus , I’analyse par regression
multiple est plus objective que la méthode habituelle de
capitalisation.

m Plusieurs variables sont plus fiables qu’une seule.

» L’analyse par regression multiple ne tien compte que des
caractéristigues d’une propriété qui en détermine la valeur.

» L’analyse par regression multiple repose sur I’observation
continuelle des prix de ventes servant a compenser les erreurs
sans le cas de changements des prix normaux.
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_es méthodes

_’estimation de valeur

m Méthode de
comparaison
Preuve directe
Proprietes
comparables vendues
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|_es méthodes

Methode de comparaison

Valeur du terrain
+

Sommation des valeurs contributives des
elements de construction

Valeur de I’'immeuble
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|_es méthodes

Methode de comparaison

m Approches traditionnelles

— Rapport d’evaluation accompagne de tableau
des ventes rajustees.

m Approche nouvelles

— Reégression multiple et determination de
variables significatives.
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|_es méthodes

Methode de comparaison

m Approche nouvelles
— Regression multiple

» Determination de variables significatives

m Par des mesures quantitatives ( calculs
mathématiques lorsgue le marche est actif )

m Par des mesures qualitatives ( par des enquétes
aupres des acheteurs/propriétaires d’immeubles )
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LLES MEtNOUEs
IViethode de comparaison ( quantitative
Modadelisation statistiques ( regression multiple)

ANALYSE DE VA

Degré de liberté
Régression 5
Résidus 36
Total 41

Coefficients
Constante 38 776.42
Site (7 001.70)
Date de vente - mois 710.47
Aire brute totale étage 788.30
Date apparente (année) vs 2005 (1 285.40)
Superficie totale - terrain 41.07




|_es methodes
Methode de comparaison ( qualitative)
Enquétes acheteurs/proprietaires

m Exemple d’application

— Vous desirez acquerir une propriete
/naiviaquelle et vous adisposez dune somme
de 250 000 $. Quels sont les criteres qui
guideront voltre choix? Vous devez ordonner
les 12 variables suivanies selon le degre
d’importance que vous leur accoraderiez. Le
chiffre 1 represeniant la variable la plus
Imporitante.
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|_es méthodes

Methode de comparaison

m Etude récente au Québec — Les variables

No

1
2
3
4
3}
6
7
8
9

G G
N =~ O

Variables

Superficie terrain

Superficie batiment

Site

Age des constructions

Nombre d’étages

Aspect architectural
Fonctionnalité

Parement extérieur ( revétement)
Aménagement extérieur
Dépendances ( remises, garage...)
Etat d’entretien

Autres
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|_es méthodes

Methode de comparaison
|_e resultat

No Variables % de frequence
Site

Superficie batiment

Age des constructions

Aménagement extérieur

Etat d’entretien

Parement extérieur

Superficie du terrain

Fonctionnalité

1
2
3
4
)
6
7
8
9

Architecture

RN
o

Dépendances

—
—

Nombre d’étages

RN
N

Autres




|_es méthodes

Methode de comparaison

m Etude récente au Québec — L’analyse

— En 1991 -le professeur Des Rosiers de I’Universite
Laval

» Superficie habitable & age apparent ( 50 % du prix)

— Nous ....... la superficie du batiment et I’age apparent
représente la deuxieme et troisieme variable retenu.
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|_es méthodes

Methode de comparaison

m Peut-on conclure que les analyses gualitatives et
quantitatives nous guide vers les méme resultats ?

m Les variables qualitatives sont-elles identiques et cecl
Independamment du marche immobilier . Le marché
Montréalais reagit-il de la méme facon que celui du Mont
Tremblant ?

— Le marche immobilier en genéral reagit-il toujours
selon les mémes criteres ?
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|_es méthodes

Methode de comparaison
Exploration hors Quebec

m Reprise de la mise en situation en Algérie en 2006

e marché immobilier
algérien

— Economie de

Luapanl) i
— ( = G S T - |
( : 1 -
]
)‘ i |

Iy, e marché - en transition
5 ! ‘ —Marche existant
A TR SN O 5 — Prix déclaré & prix
P e e—————  [(] ?
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|_es méthodes

Methode de comparaison
|_e resultat

No Variables % de frequence
Site

Superficie de terrain

Superficie batiment

Parement extérieur

Ameénagement extérieur

Etat d’entretien

Age

Architecture

1
2
3
4
)
6
7
8
9

Dépendances

RN
o

Fonctionnalité

—
—

Nombre d’étages

RN
N

Autres




|_es methodes
Methode de comparaison
Comparons

Caractéristiques

Site 76 % 78 %

Superficie du batiment 37 % 33 %
Age 32 % 21 %
Aménagement extérieur 32 % 25 %

Etat d’entretien 29 % 22 %
Parement extérieur 29 % 26 %
Superficie de terrain 26 % 48 %
Fonctionnalité 24 % 19 %
Architecture 21 % 19 %
Dépendances 21 % 19 %
Nombre d’étages 16 % 18 %
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|_es méthodes
Methode du cout

m Les logiciels en evaluation municipale

SEr+

SMI informatique . §ane

Propulsé par

4e Dimension™
Quand c'est
la solution

qui compte!

La vraie intégration en évaluation municipale !
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|_es méthodes
Methode du cout

m Les logiciels en evaluation municipale

m PGMégaEval

=N i 1= 1 | S I 1 [

- oo e
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|_a technologie

*_sans nom - ArcMap - ArcEditor g@ ‘

} & || spatial pnatyst =

AT Y=1 A

m La geomatique
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|_a technologie

Indic y
Sum_moy_prop

m La geomatique




|_a technologie

m Le releve technigue a
I’aide du carnet
electronique
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|_a technologie
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|_a technologie

m Application de la
modelisation
statistigue

m Utilisation du logiciel
SPSS
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|_a technologie
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Partie no. 5

La plus petite maison de Toronto vendue 189,900
SMALLEST HOUSE IH TORDI NTO...ASKING F'RIICE IS $139 Eﬂﬂ EHJ

Conclusion




Conclusion

= Evolution plus que significative depuis 30
ans quant a :

— L ’1dentification des immeubles
— L ’estimation des valeurs

m Les approches recentes n’eélimine pas
— La visite des Immeubles
— L’opinion de I’evaluateur( motive)

m Connaitre le contexte ( Quebec, Algérie)
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Partie no. 6

Questions ?
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