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1. UEVALUATION MUNICIPALE




11— LA VALEUR MARCHANDE

* Le role indique la valeur de chaque unité d'évaluation,
sur la base de sa valeur réelle

(Art. 42 de la Loi sur la fiscalité municipale)
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ms . LA VALEUR MARCHANDE

e Lavaleur réelle d'une unitée d'évaluation est sa
valeur d'échange sur un marché libre et
ouvert a la concurrence, soit le prix le plus
probable qui peut étre payé lors d'une vente
de gré a gré dans les conditions suivantes:

(Art. 43 de la Loi sur la fiscalité municipale)
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ms . CONDITIONS

1° le vendeur et I'acheteur désirent respectivement vendre et
acheter I'unité d'evaluation, mais n'y sont pas obligés.

2° le vendeur et I'acheteur sont raisonnablement informés de
I'éetat de |'unité d'évaluation, de l'utilisation qui peut le plus
= probablement en étre faite et des conditions du marcheé -
l%, immobilier.
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MSs

LT ETAT DE 'IMMEUBLE

* Aux fins d'établir la valeur réelle qui sert de
base a la valeur inscrite au role, on tient
compte de I'état de l'unité d'évaluation et des
conditions du marché immobilier telles qu'ils
existent le 1°" juillet du deuxieme exercice
financier qui précede le premier de ceux pour

lesquels le role est fait, ainsi que de

|'utilisation qui, a cette date, est |a plus
probable quant a l'unité (18 mois avant)
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ms ETAT DU MARCHE

onsultants Forestiers

* Pour le role triennal d’évaluation 2021, 2022 et 2023, les
valeurs sont basées sur le marché au 1" juillet 2019, soit
I'année précédant le dépot du role (18 mois précédents).
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MS La valeur est fonction de

Consultants Forestiers )
I"'usage

Figure 1.2 : Courbes d'enchéres maximales de différents usages urbains

$

Prix foncier de
Fusage commercial

Prix foncier de
l'usage résidentiol

Prix foncier de
l'usage industriel

Prix foncier de
l'usage agricole

A Distance au
centre-ville

\
Zone ': Zone
'

Zone , Zone
commerciale ! résidentielle ¢ industrielle agricole
’ '
’ ,' ’ '
. . ’ .
. ’ y
g v ’ ’
. ‘ ’




MS METHODES D’EVALUATION

Consultants Forestiers

* Methode de comparaison
— Analyse des ventes du secteur

» Méethode du colt de remplacement

— Colt de reconstruction en date de I'évaluation en considérant les
dépréciations applicables

* Méthode du revenu =

&& — Analyse des revenus potentiels pour les immeubles a revenu

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



mS DATES IMPORTANTES
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SUR LE ROLE D’EVALUATION

e Signature du role du 15 ao(t au 15 septembre

* Expéedition de |'avis d’évaluation avant le 1°" mars de la
premiere année du role

» Depot du formulaire de révision avant le 1°" mai de |la premiere
année du role en décrivant:

— Valeur recherchée

— Motif de révision

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.
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2. EVOLUTION DES VALEURS
MUNICIPALES




EVOLUTION DES VALEURS

== MUNICIPALES DANS LE TEMPS

\, Variation du fardeau fiscal 2000 - 2010
en Chaudiere-Appalaches

MSs
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EVOLUTION DES VALEURS
R MUNICIPALES DE 1999 A 2019

MS

Valeur Fardeau Valeur Fardeau : i
fonciére fiscal fonciére fiscal '
| IPC Québec | Boisés | Résidences unifamiliales |

Source : Forét de chez Nous: Vincent Bouvet, B.A.
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o EVOLUTION DU
" FARDEAU FISCAL DES BOISES
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ms EVOLUTION DE NOS TAUX
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A HECTARE PAR MRC

Evolution des valeurs de boisés a I'hectare par MRC
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Mms Evolution de la valeur des terres et du bois
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Evolution de I'évaluation municipale
versus le prix pondéré du bois
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mS PREMIER CONSTAT
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| * Dans les boisees, les valeurs municipales se sont accrues moins

rapidement que les valeurs réelles:
6,6 % /an CONTRE +/- 11 %/AN

e ’Unifamiliale s’est accrue de 7,3%/an dans la période 1997-
2000 tandis que le fardeau fiscal ne s’est accru que de 5,2%
dans la méme période

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.
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3. RECOURS DU CONTRIBUABLE




mS DEMANDE DE REVISION

Consultants Forestiers

* Quatre situations qui donnent droit a une demande de
revision:
1. Dépobt du rble d’évaluation

Modification du role effectuée par certificat

Avis de correction d’office

Modification du role non effectuée par I'évaluateur malgré un o
evenement qui aurait di entrainer une telle modification 5

e

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.




RECEVABILITE D’UNE
" DEMANDE DE REVISION

MSs

1. Etre faite sur le formulaire prescrit a cette fin
1. Etre déposée a I'endroit déterminé

2. Etre accompagnée de la somme d’argent déterminée

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



COUT D’UNE REVISION
e A LA VILLE DE QUEBEC

MS

i : Valeur inscrite au rdle Tarif

> —— == A= - +
T - == L = n
10 UL O O T AT 2 BLE
— - o L == === L —_r 4
- L o AU0 995 o ="

LR o O 7 4 o o ) o
Coi mOT A e CRr ey S et
L L & Uy QgL o = -
S WY O O FAS S o A ¥ 3

e T T T T — == L
4 WAL WU O d L 7S AT = WL T LT
— === e A - — == = e L — == L

L& A 9y gagg ¢ - -

BLELT T RFLE N 23X FFF 2 WRE LT g

o UL U O D EaE A LY o

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.




ms . RECOURS DEVANT LE TAQ

* Toute personne qui a fait une demande de révision et qui n’a
pas conclu d’entente avec I'évaluateur peut exercer un recours
devant la Section des affaires immobilieres du Tribunal
administratif du Québec (TAQ).

— Par le dépo6t d’une requéte au secrétariat du Tribunal ou dans tout
greffe de la Cour du Québec

— Dans un délai de 60 jours apres la réponse de I'évaluateur municipal.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.




m> CORRECTIONS D’OFFICE

Consultants Forestiers

* Entre la date du dépot du role et le 1°" mai suivant,
I'evaluateur peut, d'office, faire a la personne au nom de
laquelle I'unite d'évaluation ou |'établissement d'entreprise
visé est inscrit au role une proposition a |'effet de modifier,
d'ajouter ou de supprimer une inscription au réle.

(Art 151, LFM)

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.




T CAUSES D’UNE

Consultants Forestiers

CORRECTION (Art 174

Changement de propriétaire d'un immeuble

Refléter la diminution de valeur d'une unité d'evaluation a la
suite de l'incendie, de la destruction, de la démolition ou de la
disparition de tout ou partie d'un immeuble faisant partie de
l'unité;

Donner suite a une des opérations cadastrales
Etc.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.




MS 0
T DEUXIEME CONSTAT

Un processus de contestation des valeurs municipales existe.

~ « Ce processus n’est pas gratuit.

.« Ce processus impligue la nécessité de justifier la baisse de
~ valeur demandée.

{ * La baisse espérée n’est pas toujours explicable par les données
~ du marché.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



4. ELEMENTS QUI AURAIENT DU
FAIRE DIMINUER LES VALEURS
MARCHANDES




MS  REGLEMENTS SUR ABATTAGE

* Coupe totale > 4 ha interdite sans prescription et sans
demande de permis

» Pas de prescription sans PAF et sans ing.f.

* Coupe partielle dans les peuplements feuillus ou mélangeés (-
de 40% de prélevement)

* Demande de permis pour les chemins
-~ * Protection des paysages et lieux d’intérét

. = Bande de protection le long des voisins

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



NORMES
s ENVIRONNEMENTALES

MSs

« Bandes de 10, 15 ou 20 metres le long des cours d’eau ... 100
metres pour certains lacs

* Traverses de cours d’eau conformes

» Eviter les sols organiques de plus de 45 cm (milieux humides).
Aucune récolte sans CA du MDDEP

e Normes variables sur les drainages forestiers
- * Recolte =< a 25 a 30 % dans les érablieres

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.
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MS LES BAISSES DE MARCHE
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Fédération des

producteurs
** du Québec

Publie par
La Fédération des producteurs forestiers du Quebec
555, boul. Roland-Therrien, bureau 565
Longueuil (Quebec) J4H 4E7
450 679-0530
bois@upa.gc.ca » www foretprivee ca
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MS PRODUCTEURS FORESTIERS
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7 % des propriétaires sont producteurs forestiers

« reconnus, mais ils possédent 40 % des superficies
Graphigue 3.4.1 : Evolution du nombre de producteurs forestiers enregistrés au Québec
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PRODUCTEUR ET
e SUPERFICIE RECONNUE

MS

Nombre de  Superficie forestidre  Proportion de la

producteurs  enregistrée superficie

Année forestiers {ha) forestitre privée
2001 37 066 2907 445 41%
2002 34 248 2 B3b 325 40%

2003 37 356 2896 272 A41%
2004 3b 522 2 BT 366
2005 35 986
35 683

2 841 697
31614 2 766 545 3%
31192 2733 835 39%
2017 29874 2770 643 39%
2018 29 281 2 TE2 089 39%
2019 28 819 2777970

Moyenne 34 356 2 Bb5 383

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



e EVOLUTION
DES MARCHES

Graphique 6.2.1 : Evolution des volumes de bois livrés aux usines par les plans conjoints de
producteurs forestiers selon 'utilisation
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e EVOLUTION
DES MARCHES

(,ﬁ Augmentation de la valeur des boises entre 2000 et 2011
£ malgre une baisse de 67% des revenus durant cette periode

Graphique 6.5.1 : Evolution des revenus des producteurs forestiers pour le bois mis en marché
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e EVOLUTION
DES MARCHES

Augmentation de la valeur des boises entre 2000 et 2011
algre une baisse de 28% des prix du bois dans la méme periode

Graphique 6.6.1 : Evolution du prix moyen pondéré payé aux producteurs pour le bois de la forét
privée (tous produits, toutes essences)
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mS EVOLUTION

Consultants Forestiers D ES M A RC H E,S ‘_
Balsse de 39% des livraisons durant la crise, en partie récupérée I b

Graphique 6.7.1 : Evolution de la consommation de bois rond des usines québécoises de pates et
papiers, sciages, contreplagués, panneaux et bioénergie selon leur provenance
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mS Evolution du bois scie
(Random Length)
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mS Evolution du prix du bois d’ceuvre
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Valeurs mensuelles moyennes de l'indice Pribec
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MS Evolution des exportations de
Consultants Forestiers pa pier jou rnal

Exportations québécoise de papier journal (SH 4801)
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TROISIEME CONSTAT

* Les baisses importantes dans le prix et les quantités des
différents produits forestiers n‘'ont pas eu d’impact sur les prix
payeés pour les boisés par les acheteurs moyens actuels.

* Laréglementation municipale, de plus en plus contraignante,
n’a pas eu d’impact sur les valeurs de boisés.

* POURQUOI???



5. RAISONS EVOQUEES POUR LACHAT
D’UNE PROPRIETE FORESTIERE




MSs

RAISONS EVOQUEES POUR 'ACHAT

s D’UNE PROPRIETE FORESTIERE

GRANDS PROPRIETAIRES

Protection contre l'inflation

Placement anticyclique (différent de
la Bourse)

Rendement stable dans le temps et
possibilité de générer du « cash
flow »

Placement sur un horizon a long
terme (10 ans et plus)

PETITS PROPRIETAIRES

Préparation d’une préretraite

Placement a long terme

Terrain de chasse

Loisir (acériculture)

Retour dans le coin d’origine |
Activité pour se tenir en forme 3 ﬂ




mS RAISONS EVOQUEES POUR L'ACHAT

D’UNE PROPRIETE FORESTIERE

Why Invest in Timberland?

High risk-adjusted returns and strong cash yield

Capital Market Line, 1971-2003

Tmberiand (U5) § 2 “"‘be’““f’:f:a“[M . NCREIF results combined with
S John Hancock Timber Index
AN Cornrats Bonds” SIPSIEANG  ematorl Eqstes provide a longer time series of
CAN Rl B CGonBnss O historical imberand retums

US Real st CANS) s Corpevnts o215 US Timbedand lies above the
US Treasury Bill (CAN) Capital Market Line

CAN Tmasury Bils

Currency exchange has added litile
risk: timberland returns and

CAN Gonstmer P lndex changes in the US$/ CAN$
exchange rate are uncorrelated
(correlation coefficient = -0.02)

Source: HTRG Research
T

;3 5% 10% 15% 20%
Standard Deviation (%/year)

*Data for CAN Small Cap Equity and Commercial Real Estate fram 19752003, Data for CAN LongTernm Corporate Bonds are from 1877-2003. Data for fmberiand retums refer o Jchn
Hancock Timberdand Index for 1971-1386, NCREIF Property Timberiand Index for 1987-2003. Past retums are not a guamntes of fulure results; polential for profit as wed as for loss essts.

M MEC Global 9 Timber

Resource
Investment Managemcnl; Group®

MANAGEMEMNT
CONFERENCE
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e Proportion des proprietaires

faisant de la recolte

Figure 5.1 Proportion de propriétaires de lots boisés réalisant des activités de récolte et
d’aménagement forestier, au Québec
(5 derniéres années)
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me Envergure des
récoltes de bois

Consultants Forestiers

Figure 5.3 Récolte de bois (chauffage, pate, sciage) au cours des cing derniéres années
chez les propriétaires forestiers, au Quebec
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ms Motivations du propriétaire
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Figure 5.5 Motivations des propriétaires forestiers du Québec de posséder un lot boisé

Plaisir de posséder un milieu naturel 92%'

Plaisir d'aménager une forét 84%|

Récolter du bois de chauffage ?5%|

Donner en héritage 74%'

Activités familiales, autres que la chasse 74%'

Investissements ou fonds de retraite 57%|

Produire du bois de pate ou de sciage 53%'

Chasse ou péche
Boisé inclus dans I'achat d’une propriété

Générer un revenu dappoint

Produire du sirop d'érable
Récolter des produits forestiers non ligneux

Produire des arbres de Noél

20% 40% 60% 80% 100%
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ms..... Impact Covid-19

e Est-ce que le deplacement des gens en périphérie des grands
centres urbains aura un impact sur le prix des terres a bois??

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.
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6. MOTIVATION POUR LAVENIR
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NOUVEAU REGIME FORESTIER
o e EN 2013... en révision en 2021

MSs

Le MRNF prend la direction de la planification.

Le MRNF gérera tous les travaux en forét.

» Rexforét exécutera tous les travaux non commerciaux
(Reboisement, éclaircie précommerciale, etc.).

25% des approvisionnements seront assurés par la mise a
I'encan de territoires sur terres publiques.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



nis BAISSE DE LA POSSIBILITE DE RECOLTE

Consultants Forestiers E N FO R ET P U B LI QU E

Evolution de la possibilité forestiére SEPM
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Evolution des perturbations
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MS Augmentation des aires protégées
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'§ _ _ %I

B Pourcentage provincial Cible 2008 —— (ible 2015 Cible 2020

FIGURE 1
Evolution des aires protégées au Québec entre 1894 et le 31 mars 20208




MS
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Augmentation de |la population

La population mondiale de 7,7 milliards aujourd'hui devrait atteindre 11 milliards d’individus
en 2100, selon les prévisions des Nations Unies.

12 milliards Prévisions le

able--
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+able OY
abitaP
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l. a |
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Infographie LE FIGA.
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e Impact de 'augmentation des contraintes

* |es contraintes augmentent continuellement tandis que 'offre
ne change pas... On ne peut pas créer de nouvelles terres.

* En conséquence, les valeurs vont poursuivent leur ascension....
Et il en sera de méme du fardeau fiscal.

* Tout se jouera dans le nouvel équilibre a atteindre.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.
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CONCLUSION




ms .. AVANT DE CONTESTER

. Sassurer que la valeur municipale est réellement supérieure

a la valeur marchande.

2. Avoir une premiere discussion avec I'évaluateur municipal.

Mettre a jour les données de I'évaluateur sur votre propriéte.
Ensuite, contester... si le montant de |'évaluation ne

correspond pas au prix que vous pourriez obtenir en vendant ﬁ
la propriéte

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



mS AVANT D’ALLER AU TAQ
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1. S’assurer que la différence de valeur sera suffisante pour faire
une correction du réle

2. Tenter de négocier le meilleur compromis. Une entente
insatisfaisante peut étre meilleure que le meilleur des
jugements.

3. Faire une petite analyse Bénéfice/Colt. 'économie de taxes -5
= potentielle ne justifie pas toujours la démarche.

© Marco Fournier, ing.f., E.A.,M.Sc.



D> ... GARDER EN TETE

Il y a une différence entre contester la valeur
municipale de votre propriété et le montant des
taxes municipales et scolaires que vous devrez
débourser
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