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Le vendredi 14 mars 2008 La juste valeur marchande d’un bien naturel Théorie et cas pratiques par Pierre Laliberté, É.A., AACI et Mathieu Collette, É.A., AACI



Introduction 1. Le travail d’expertise 1. Normes et encadrement légal 2. Contenu du rapport 3. Méthodologie et principes d’évaluation 4. Cueillette des données 5. Analyse et conclusions



2. Cas pratiques 1. Cas en milieu urbain et en milieu rural



3. Période de questions



−



Normes et encadrement légal



Les normes



−



Ordre des évaluateurs agréés du Québec (OEAQ) − − − −



−



But et date de l’évaluation Description et visite de la propriété Explications de la méthodologie Certification



Environnement Canada (don écologique) − − − −



Définition de la valeur marchande Utilisation optimale Conditions hypothétiques Copie du titre de propriété



La valeur marchande −



«C'est le prix le plus probable de la vente réelle ou présumée d'un immeuble à une date donnée, sur un marché libre et ouvert à la concurrence et répondant aux conditions suivantes :



−



Les deux parties sont bien informées de l'état de l'immeuble, des conditions du marché et de l'utilisation la plus probable de l'immeuble.



−



L'immeuble a été mis en vente pendant une période de temps suffisante compte tenu de sa nature, de l'importance du prix et de la situation économique.»



L’utilisation optimale



−



«L’utilisation vraisemblablement probable et légale d’un terrain vacant ou d’un immeuble construit qui est physiquement réalisable, raisonnablement justifiable, financièrement rentable et qui produit la valeur la plus élevée.



−



L’utilisation optimale doit donc satisfaire ces quatre critères : il faut qu’elle soit permise par les lois et règlements, qu’elle soit physiquement réalisable, rentable et optimale en terme de profit.»



L’encadrement légal −



Plusieurs niveaux de juridiction −



Provincial − − −



−



Commission de protection du territoire agricole (CPTA) Ministère des Affaires culturelles Ministère de l’Environnement (Loi 72)



CM et MRC – Plan d’urbanisme – Schéma d’aménagement



L’encadrement légal −



Autres niveaux −



Villes et municipalités − −



−



Règlements de zonage Règlements de lotissement



Titres de propriété − −



Servitudes Restrictions d’usage



−



Contenu du rapport



Définitions



−



Valeur marchande



−



Utilisation optimale



−



Conditions limitatives



−



But et date de l’évaluation



−



Hypothèses extraordinaires



−



Méthodologie



Description de la propriété



−



Description légale – cadastre, superficie, dimensions, contraintes naturelles connues et prévisibles, encadrement légal



−



Références: certificat de localisation, matrice graphique et plan Infolot, zonage



Description de la propriété



−



Présentation visuelle



−



Références: photographies sur place, photographie aérienne, plan de zonage, plan d’urbanisme, plan IRDA (Institut de recherche et de développement en agroenvironnement)



Analyse macro-économique



−



Présentation de la municipalité et du territoire environnant − − −



−



Historique Zone agricole et zone urbanisée Forces et faiblesses



Analyse sommaire des grandes tendances économiques − − − −



Démographie Développements commercial, industriel et résidentiel Enjeux environnementaux Mises en chantier et tendances des prix de vente



−



Méthodologie et principes d’évaluation



Méthodes d’évaluation



−



Méthode de comparaison − − −



−



Méthode du revenu −



−



La plus pertinente et la plus directe Nécessite une base de données suffisante Exige l’analyse et la connaissance des données



Peut s’appliquer dans le cas d’une propriété louée ou à potentiel de location



Méthode du coût −



Peut s’appliquer pour la valeur de bâtiments et des aménagements



Principes d’évaluation



−



Utilisation optimale



−



Offre et demande



−



Substitution



−



Anticipation



−



Évolution



−



Cueillette des données



Sur le terrain



−



Visite du site



−



Obtention des données − − − −



−



Propriétaire Municipalité Internet Sources internes



Compilation et validation des données − −



Vérification Comparaison



Le marché



−



Recherche des données comparables − −



− − −



Ventes et inscriptions Discussions avec courtiers et responsables à la municipalité Relevé dans le registre foncier du Québec Validation avec plans Infolot ou cadastre disponible Visite des sitess comparables ou analyse à partir de photos aériennes ou autres documents disponibles



−



Analyse et conclusions



Méthode de comparaison − En milieu rural − − − − −



−



Regroupement par type d’usage Analyse de l’impact de la superficie Analyse de l’impact de l’accessibilité Analyse de la présence de milieux boisés Analyse de la présence de milieux humides et des zones inondables Analyse de la qualité du sol arable



Méthode de comparaison −



En milieu urbain − − − − −



−



Regroupement par potentiel de développement Analyse de l’impact de la superficie Analyse de l’impact de l’accessibilité Analyse de la présence de milieux boisés Analyse de la présence de milieux humides et des zones inondables Analyse du potentiel de développement − − −



Densité Absorption Faisabilité



Conclusions −



Lors de l’évaluation d’un bien naturel, l’évaluateur doit avoir : − − − − − −



la connaissance du milieu comprendre les forces socio-économiques connaître la propriété (physiquement et légalement) comprendre la dynamique du marché immobilier analyser les ventes les plus pertinentes appliquer correctement les ajustements nécessaires selon la méthode retenue



EXERCER SON JUGEMENT TOUT EN GARDANT SON OBJECTIVITÉ !



Cas pratiques − Terre en milieu rural − Terrain en milieu urbain



Cas pratique en milieu rural − Description de la propriété − −



−



−



Terre agricole située dans la province de Québec Superficie approximative de 100 acres ou 4 356 000 pieds carrés Située dans la zone protégée par la Commission de protection du territoire agricole du Québec (CPTAQ) Portion du terrain située en milieux humides reconnus par la Convention de Ramsar sur les milieux humides



Cas pratique en milieu rural Plan aérien



Cas pratique en milieu rural − Identification de la terre à l’étude − Cadastre − Localisation − Topographie − Services − Type de sol Classification du sol selon son potentiel agricole (IRDA) Classification selon le type de sol



Cas pratique en milieu rural Plan IRDA



Cas pratique en milieu rural Plan des types de sols



Cas pratique en milieu rural Classification du sol à l’étude (IRDA) Classe 2



30%



Présente des limitations modérées qui réduisent la gamme des cultures possibles.



Classes 3 et 4



30%



3: présente des facteurs limitatifs assez sérieux qui réduisent la gamme des cultures possibles. 4: comporte des facteurs limitatifs très graves qui restreignent la gamme des cultures.



Classe 7



15%



N'offre aucune possibilité pour la culture ou pour le pâturage permanent.



Classes 2 à 20% et 7 à 80 %



25%



2: présente des limitations modérées qui réduisent la gamme des cultures possibles. 7: n'offre aucune possibilité pour la culture ou pour le pâturage permanent.



Total



100%



Cas pratique en milieu rural Types de sols à l’étude Types de sols sous étude Sols sableux



30%



Sols organiques



25%



Sols argileux



30%



Marécageux



15% 100%



Cas pratique en milieu rural Analyse des ventes de terres comparables −



Selon les mêmes critères Classification des sols (IRDA) Type de sol



−



Répartition du prix de vente de chacune des transactions selon la classification IRDA



Cas pratique en milieu rural Conclusion Classe Conclusion



%



Superficie



Valeur marchande $/acre



Total



Classe 2



30%



30 acres 1 500 $/acre



45 000 $



Classes 3 et 4



30%



30 acres



800 $/acre



24 000 $



Classe 7



15%



15 acres



400 $/acre



6 000 $



Classes 2 à 20% et 7 à 80 % 25%



25 acres



620 $/acre



15 500 $



100% 100 acres



905 $/acre



90 500 $



Total



Cas pratique en milieu urbain − Description de la propriété − −



Île Fictive située dans la province de Québec Proposition de développement par le propriétaire actuel



En conformité avec : − − −



le règlement de zonage l’usage optimal études environnementales (milieux humides et les secteurs de conservation)



Cas pratique en milieu urbain − Plan aérien de l’île Fictive



Cas pratique en milieu urbain − Description du projet −



− − −



−



Développement de faible densité (résidences unifamiliales) Conservation d’un parc nature Conservation d’un milieu humide Intégration du projet en harmonie avec le milieu naturel Projet de 75 lots, dont 40 riverains et 35 non- riverains



Cas pratique en milieu urbain − Plan aérien des zones de conservation



Cas pratique en milieu urbain − Plan aérien des zones de conservation et de la zone développable



Cas pratique en milieu urbain − Plan de développement



Phase II Phase I



Cas pratique en milieu urbain −



Méthode de lotissement Établir la superficie développable Paramètres généraux Superficie brute Moins parc nature de conservation Moins les rues



3 600 000 pi² 1 715 000 pi² 360 000 pi²



100% 47.6% 10.0%



Superficie nette constructible



1 525 000 pi²



42%



Proposition de développement Phases



Superficie nette Superficie nette moyenne par lot totale des lots 25 000 pi²/lot 575 000 pi²



Nombre de lots



Pourcentage



Phase I - Riverain



23



31%



Phase I - Non-riverain Phase II - Riverain Phase II - Non-riverain



17 17 18



23% 23% 24%



15 000 pi²/lot 25 000 pi²/lot 15 000 pi²/lot



255 000 pi² 425 000 pi² 270 000 pi²



TOTAL



75



100%



20 333 pi²/lot



1 525 000 pi²



Cas pratique en milieu urbain − Valeur marchande des lots − − −



Recherche de ventes de terrains riverains et non-riverains Sélection des ventes les plus comparables Ajustements en fonction de diverses caractéristiques − − − −



Temps Localisation Accessibilité Services municipaux



Cas pratique en milieu urbain −



Analyse des ventes comparables ajustées − Établissement de la valeur marchande des lots − Lots riverains de 25 000 pi² incluant les services municipaux : 10 $/pi² X 25 000 pi² = 250 000 $ −



Lots non-riverains de 15 000 pi² incluant les services municipaux : 6 $/pi² X 15 000 pi² = 90 000 $



− Indexation annuelle des valeurs de terrain à 4 %



Cas pratique en milieu urbain − Prévision des ventes de terrains −



Période d’attente d’un an (2008)



−



Phase I 20 lots riverains 18 lots non-riverains Période d’absorption de deux ans (2009-2010)



− − −



− − − −



Phase II 20 lots riverains 17 lots non-riverains Période d’absorption de deux ans (2011-2012)



Cas pratique en milieu urbain − Frais de développement − − − − − −



−



−



Taxes foncières Consolidation d’un pont estimé à 2 500 000 $ Construction d’un poste de pompage estimé à 1 500 000 $ Construction des infrastructures estimées à 3 000 000 $ Profit du promoteur établi à 10 % des ventes brutes Frais professionnels, légaux, de subdivisions et d'assurance établis à 3 % des ventes brutes Frais de gestion, de publicité, de marketing et commission établis à 2 % des ventes brutes Indexation annuelle des frais de développement à 2 %



Cas pratique en milieu urbain − Actualisation des revenus provenant de la méthode de lotissement −Établissement d’un taux d’actualisation − − − − − −



Type de projet Ampleur du projet Niveau de risques Période d’absorption Marché Conclusion 9,50 %



Cas pratique en milieu urbain − Valeur actuelle des flux d’encaisse Conclusion Flux d’encaisse = Revenu des ventes de terrains – Frais de développement − Soit 2 400 000 $ − Ou 1,57 $/pi² de superficie constructible − Ou 0,67 $/pi² de superficie brute totale −



MÉTHODE DE LOTISSEMENT ÎLE FICTIVE GRANDE RÉGION DE MONTRÉAL Paramètres généraux Superficie brute Moins parc nature de conservation Moins les rues



3 600 000 pi² 1 715 000 pi² 360 000 pi²



100% 47.6% 10.0%



Proposition de développement



Superficie nette constructible



1 525 000 pi²



42%



Période d'attente Période de développement Taux d'inflation Augmentation annuelle des valeurs de terrains Consolidation du pont Poste de pompage Services municipaux



1 an 5 ans 2.5% 4.0% 2 500 000 $ 1 500 000 $ 3 000 000 $



Année débutant le 1er janvier



2008 1 Période d'attente



PROJECTION DES VENTES DE TERRAINS Phase I - Riverain Valeur du terrain par unité Valeur du terrain par pied carré Nombre de lots vendus



Phase II - Riverain Valeur du terrain par unité Valeur du terrain par pied carré Nombre de lots vendus



Phase II - Non-riverain Valeur du terrain par unité Valeur du terrain par pied carré Nombre de lots vendus



31%



17 17 18



23% 23% 24%



15 000 pi²/lot 25 000 pi²/lot 15 000 pi²/lot



255 000 pi² 425 000 pi² 270 000 pi²



TOTAL



75



100%



20 333 pi²/lot



1 525 000 pi²



0$



2 974 400 $ 10.82 $/pi² 11 2 974 400 $



0$



0$



23 lots 6 094 400 $



0$



842 400 $ 6.24 $/pi² 9 842 400 $



778 752 $ 6.49 $/pi² 8 778 752 $



0$



0$



17 lots 1 621 152 $



0$



$ 10.40 $/pi² 0$



$ 10.82 $/pi² 0$



2 812 160 $ 11.25 $/pi² 10 2 812 160 $



2 047 252 $ 11.70 $/pi² 7 2 047 252 $



17 lots 4 859 412 $



0$



$ 6.24 $/pi² 0$



$ 6.49 $/pi² 0$



1 012 378 $ 6.75 $/pi² 10 1 687 296 $



842 298 $ 7.02 $/pi² 8 842 298 $



18 lots 2 529 594 $



0$



21 lots 3 962 400 $



19 lots 3 753 152 $



20 lots 4 499 456 $



15 lots 2 889 551 $



TOTAL PRODUITS DES VENTES DE TERRAINS



23



Phase I - Non-riverain Phase II - Riverain Phase II - Non-riverain



3 120 000 $ 10.40 $/pi² 12 3 120 000 $



Valeur marchande au 6.00 $/pi² SOUS-TOTAL



Phase I - Riverain



2011 4



Valeur marchande au 10.00 $/pi² SOUS-TOTAL



Pourcentage



2010 3



Valeur marchande au 6.00 $/pi² SOUS-TOTAL



Superficie nette Superficie nette moyenne par lot totale des lots 25 000 pi²/lot 575 000 pi²



Nombre de lots



2009 2



Valeur marchande au 10.00 $/pi² SOUS-TOTAL



Phase I - Non-riverain Valeur du terrain par unité Valeur du terrain par pied carré Nombre de lots vendus



Phases



2012 TOTAL 5



75 lots 15 104 559 $ $201,394/ unité



FRAIS DE DÉVELOPPEMENT Taxes foncières Consolidation du pont Poste de pompage Infrastructures municipales Profit du promoteur Frais professionnels, légaux, de subdivisions et d'assurance Frais de gestion, de publicité, de marketing et commission TOTAL FLUX D'ENCAISSE À ACTUALISER Taux d'escompte Facteur d'escompte



10% 3% 2%



2008 45 566 $ 2 500 000 $ 1 500 000 $ 1 500 000 $ 0$ 0$ 0$



2009 526 747 $ 0$ 0$ 0$ 396 240 $ 118 872 $ 79 248 $



2010 414 052 $ 0$ 0$ 1 500 938 $ 375 315 $ 112 595 $ 75 063 $



2011 71 182 $ 0$ 0$ 0$ 449 946 $ 134 984 $ 89 989 $



2012 27 738 $ 0$ 0$ 0$ 288 955 $ 86 687 $ 57 791 $



1 085 284 $ 2 500 000 $ 1 500 000 $ 3 000 938 $ 1 510 456 $ 453 137 $ 302 091 $



5 545 566 $



1 121 107 $



2 477 962 $



746 100 $



461 170 $



10 351 905 $



-5 545 566 $



2 841 293 $



1 275 190 $



3 753 356 $



2 428 380 $



4 752 654 $



0.9132



0.8340



0.7617



0.6956



0.6352



-5 064 443 $



2 369 670 $



971 253 $



2 610 738 $



1 542 574 $



9.50%



FLUX D'ENCAISSE ACTUALISÉS Estimation de la valeur marchande TOTAL Arrondie à : Ou $/pi² de la superficie nette constructible : Ou $/pi² de la superficie brute totale : G:\RAP\PRESENTATIONS\Conférence Environnement Canada\[Lotissement Île Fictive.XLS]Scenario



2 429 792 $ 2 400 000 $ 1.57 $/pi² 0.67 $/pi²



ou:



$32,000/ lot



−



Période de questions



Merci de votre attention



Pour communiquer avec nous −



Bureau de Montréal 1100, boulevard René-Lévesque Ouest 16e étage Montréal H3B 4N4 514-392-7700



−



[email protected]



−



[email protected]



−



Bureau de Québec 1265, boulevard Charest Ouest Bureau 1200 Québec G1N 2C9 418-628-6019
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