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28 septembre 2016 

LĞ SƙĬŹļtļ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ Ķĺs ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs (SÉFM) ĺst ĬŶĞƌŬļĺ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt Ķĺ ƋĞ 

classification précises des propriétés en Ontario aux fins des taxes municipales et scolaires. 

DĞƒs Ƌĺ systĻƑĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ, ƋĞ SÉFM ļvĞƋuĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ vƙtƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ tƙus Ƌĺs 

quatre ans. Cette année, la SÉFM met à jour la valeur de chaque propriété dans la province afin 

Ķĺ ƌĺńƋļtĺƌ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu 1er janvier 2016 prescrite par la loi. 

LĞ SÉFM s’ĺƒŬĞŬĺ ğ ńƙuƌƒŹƌ Ğux ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺs ĺt Ğux ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ, ĞŹƒsŹ Ƨu’ğ tƙus 

ses intervenants, le meilleur service possible grâce à la transparence, la prévisibilité et 

Ƌ’ĺxĞĬtŹtuĶĺ Ķĺs vĞƋĺuƌs/ DĞƒs Ƌĺ ĬĞĶƌĺ Ķĺ Ĭĺt ĺƒŬĞŬĺƑĺƒt, ƋĞ SÉFM Ğ ĶļńŹƒŹ tƌƙŹs ƒŹvĺĞux Ķĺ 

ĶŹvuƋŬĞtŹƙƒ ĞńŹƒ Ķ’Ğƥƥuyĺƌ sĞ ƌĺƑŹsĺ Ķĺ ƋĞ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ Ķĺ Ĭĺttĺ Ğƒƒļĺ/ 

Le présent guide sur la méthodologie représente le premier niveau de divulgation de 

Ƌ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ/ 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ńƙuƌƒŹt uƒĺ vuĺ Ķ’ĺƒsĺƑīƋĺ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ utŹƋŹsļĺ ƥĞƌ ƋĞ 

SÉFM Ƌƙƌs Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs ƥƙuƌ ƋĞ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ĭĺttĺ Ğƒƒļĺ, ĺƒ 

s’ĞssuƌĞƒt Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ Ĭĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺst īŹĺn documentée et 

conforme aux normes du secteur. 

Les propriétaires peuvent avoir accès à des renseignements supplémentaires concernant leur 

ƥƌƙƥƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķĺ ĞīƙutƑyƥƌƙƥĺƌty/ĬĞ/ Lĺs ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒs ƌĺƋĞtŹvĺs ğ 

Ƌ’ƙuvĺƌtuƌĺ Ķĺ sĺssŹƙƒ suƌ ĞīƙutƑyƥƌƙƥĺƌty/ĬĞ sƙƒt ńƙuƌƒŹĺs suƌ ĬŶĞƧuĺ ĞvŹs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

foncière envoyé cette année. De plus amples renseignements sur la SÉFM sont accessibles à 

Ƌ’ĞĶƌĺssĺ ƑƥĞĬ/ĬĞ/ 

Antoni Wisniowski Rose McLean, M.I.M.A.
 

Président-directeur général �Ŷĺń Ķĺ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtation
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1.0 Préambule  

LĞ SƙĬŹļtļ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ Ķĺs ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs (SÉFM) – mpac.ca – est chargée de 

Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt Ķĺ ƋĞ ĬƋĞssŹńŹĬĞtŹƙƒ ƥƌļĬŹsĺs Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ OƒtĞƌŹƙ Ğux ńŹƒs Ķĺs tĞxes 

municipales et scolaires. 

Eƒ OƒtĞƌŹƙ, Ƌĺs ļvĞƋuĞtŹƙƒs ńƙƒĬŹĻƌĺs sƙƒt ƑŹsĺs ğ ƅƙuƌ ĺƒ ńƙƒĬtŹƙƒ Ķ’uƒ ĬyĬƋĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ 

quatre ans. En 2016, la SÉFM mettra à jour les évaluations des près de cinq millions de 

ƥƌƙƥƌŹļtļs Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ ĞńŹƒ Ķĺ ƌĺńƋļtĺƌ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu 1er janvier 2016 prescrite par la 

ƋƙŹ/ Lĺs ļvĞƋuĞtŹƙƒs ƑŹsĺs ğ ƅƙuƌ ƥƙuƌ Ƌ’Ğƒƒļĺ Ķĺ ƌļńļƌĺƒĬĺ 2016 sont en vigueur pour les années 

Ķ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ 2017 à 2020. 

LĞ ĶĺƌƒŹĻƌĺ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ğ Ƌ’ļĬŶĺƋƋĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋĺ ļtĞŹt ńƙƒĶļĺ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺƒ 

date du 1er janvier 2012. Les augmentations entre la valeur imposable pour 2012 et la valeur 

imposable pour 2016 sƙƒt ƑŹsĺs ĺƒ Ƥuvƌĺ ƥƌƙŬƌĺssŹvĺƑĺƒt suƌ uƒĺ ƥļƌŹƙĶĺ Ķĺ ƧuĞtƌĺ Ğƒs/ Lĺs 

īĞŹssĺs Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ sƙƒt ĞƥƥƋŹƧuļĺs ŹƑƑļĶŹĞtement. 

IƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞƥƥƋŹƧuļĺ ƥĺut ńƙuƌƒŹƌ uƒĺ 

ĺstŹƑĞtŹƙƒ ƌļĞƋŹstĺ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĺƌtŹƒĺƒtĺ, Ĭĺ ƧuŹ ƥĺƌƑĺt ğ sƙƒ 

tƙuƌ ğ tƙus Ƌĺs ŹƒtĺƌvĺƒĞƒts Ķĺ ĬƙƑƥƌĺƒĶƌĺ Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvaluation et de faire confiance à 

Ƌ’ļƧuŹtļ ĺt Ƌ’uƒŹńƙƌƑŹtļ Ķĺ sƙƒ ƌļsuƋtĞt/ 

Le présent guide sur la méthodologie a été préparé pour les évaluateurs de la SÉFM, les 

propriétaires et leurs représentants, les municipalités et leurs représentants, les membres de la 

�ƙƑƑŹssŹƙƒ Ķĺ ƌļvŹsŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ, Ƌĺs ńƙƒĬtŹƙƒƒĞŹƌĺs ƥƌƙvŹƒĬŹĞux ĺt Ƌĺ ŬƌĞƒĶ 

public. 

�ĺ ŬuŹĶĺ ĶļĬƌŹt Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ suŹvŹ ƥĞƌ uƒ ļvĞƋuĞtĺuƌ, y ĬƙƑƥƌŹs Ƌĺs ļtĞƥĺs ƧuŹ ƋuŹ 

demandent de faire appel à son jugement. Il incombe à Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ķĺ ƥƌĺƒĶƌĺ Ķĺs ĶļĬŹsŹƙƒs 

ļĬƋĞŹƌļĺs ƥĺƒĶĞƒt Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞńŹƒ Ķ’ĞƌƌŹvĺƌ ğ Ķĺs ĺstŹƑĞtŹƙƒs Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ 

actuelle. 

1.1  Propriétés  couvertes  par  le  présent  guide  sur  la  méthodologie  

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ suƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ s’ĞƥƥƋŹƧuĺ Ğux aéroports et aux aérodromes en Ontario. 

Un aérodrome est « tƙutĺ suƌńĞĬĺ Ķĺ tĺƌƌĞŹƒ, Ķ’ĺĞu (y ĬƙƑƥƌŹs ƋĞ suƌńĞĬĺ ŬĺƋļĺ Ķĺ ĬĺƋƋĺ-ci) ou 

Ğutƌĺ suƌńĞĬĺ Ķĺ sƙutŹĺƒ utŹƋŹsļĺ ƙu Ĭƙƒıuĺ, ƥƌļƥĞƌļĺ, ļƧuŹƥļĺ ƙu ƌļsĺƌvļĺ ƥƙuƌ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ, ĺƒ 

totalité ou en partie, ƥƙuƌ Ƌ’ĞƌƌŹvļĺ ĺt Ƌĺ ĶļƥĞƌt, Ƌĺ ĶļƥƋĞĬĺƑĺƒt ƙu Ƌ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķ’Ğļƌƙƒĺńs, ĺt 

ŹƒĬƋut Ƌĺs īġtŹƑĺƒts, Ƌĺs ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs ƙu Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt ƋŹļ ğ Ĭĺs ĞĬtŹvŹtļs, Ƌĺ ĬĞs ļĬŶļĞƒt/ » Un 



 

           

         

       

      

              

      

     

       

    

 

      

     

       

         

      

        

      

  

      

       

        

           

      

         

     

      

   

      

      

         

                                                 
      

 
  

 

aéroport est un « aérodrome pour lequel, conformément à la Partie III du Règlement Ķĺ Ƌ’!Źƌ, 

uƒ ĬĺƌtŹńŹĬĞt Ķ’Ğļƌƙƥƙƌt Ğ ļtļ ĞttƌŹīuļ ƥĞƌ Ƌĺ ƑŹƒŹstƌĺ/ »1 

Les aéroports varient, allant de petits aéroports locaux à des aéroports internationaux majeurs, 

ĞvĺĬ uƒĺ ŬĞƑƑĺ Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ƌļŬŹƙƒĞux Ķĺ ĶŹńńļƌĺƒtĺs tĞŹƋƋĺs ĺƒtƌĺ Ĭĺs Ķĺux ĺxtƌĽƑĺs/ Lĺ 

présent guide illustre la façon dont la SÉFM utilise la méthode du revenu et la méthode du coût 

ƥƙuƌ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ğ Ķĺs ńŹƒs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ĶļĬƌŹt Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ suŹvŹ ƥĞƌ uƒ ļvĞƋuĞtĺuƌ, y ĬƙƑƥƌŹs Ƌĺs ļtĞƥĺs 

qui ƋuŹ ĶĺƑĞƒĶĺƒt Ķĺ ńĞŹƌĺ ĞƥƥĺƋ ğ sƙƒ ƅuŬĺƑĺƒt/ IƋ ŹƒĬƙƑīĺ ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ķĺ ƥƌĺƒĶƌĺ Ķĺs 

ĶļĬŹsŹƙƒs ļĬƋĞŹƌļĺs ƥĺƒĶĞƒt Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞńŹƒ Ķ’ĞƌƌŹvĺƌ ğ Ķĺs ĺstŹƑĞtŹƙƒs Ķĺ ƋĞ 

valeur actuelle. 

Il y a de nombreux niveaux de développement de Ƌ’ŹƒńƌĞstƌuĬtuƌĺ ĶĞƒs Ƌĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĺt Ƌĺs 

ĞļƌƙĶƌƙƑĺs ĺƒ OƒtĞƌŹƙ/ Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ĺxƥƋŹƧuĺ Ƌĺs ƑļtŶƙĶĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ tƙus Ƌĺs 

aéroports et aérodromes en Ontario, comme le décrit la Politique nationale des aéroports de 

Transports Canada.2 Les propriétés Ķƙƒt Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺ ƒ’ĺst ƥĞs ĺƒ tĞƒt Ƨu’Ğļƌƙƥƙƌt ƙu 

aérodrome auront une valeur marchande estimée fondée sur celle des trois méthodes standard 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƧuŹ ĬƙƒvŹĺƒt Ƌĺ ƑŹĺux Ğu tyƥĺ Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ/ �ĺs tyƥĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ƙu 

Ķ’ĞļƌƙĶƌƙƑĺs ƙƒt Ŭļnéralement des pistes en herbe et sont situés sur des propriétés 

récréatives ou agricoles. 

Lĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĺt ĞļƌƙĶƌƙƑĺs ńĞŹsĞƒt ƥĞƌtŹĺ Ķu RļsĺĞu ƒĞtŹƙƒĞƋ Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts Ķĺ TƌĞƒsƥƙƌts 

Canada et décrits dans la Loi sur l’évaluation foncière comme « administrations aéroportuaires 

désignées » sont couverts par le présent guide en ce qui concerne la méthode du revenu. 

L’!ļƌƙƥƙƌt �ŹƋƋy �ŹsŶƙƥ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ ĺst ļŬĞƋĺƑĺƒt ļvĞƋuļ ĺƒ utŹƋŹsĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu/ 

Bien que les estimations de la valeur de ces aéroports soient fondées sur la méthode du revenu, 

uƒĺ ƥĞƌtŹĺ Ķĺ Ƌ’ƙīƋŹŬĞtŹƙƒ ńŹsĬĞƋĺ ƥĺut Ľtƌĺ ƌļƥĞƌtŹĺ ğ ĬĺƌtĞŹƒs ƋƙĬĞtĞŹƌĺs ĺƒ utŹƋŹsĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ 

du coût, comme décrit dans les présentes. 

Lĺ ŬƙuvĺƌƒĺƑĺƒt ńļĶļƌĞƋ ĺt TƌĞƒsƥƙƌts �ĞƒĞĶĞ ƌļŬƋĺƑĺƒtĺƒt Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķĺs aéroports et 

des aérodromes en Ontario. Transports Canada a une Politique nationale des aéroports qui 

décrit les aérodromes en OƒtĞƌŹƙ/ L’OƒtĞƌŹƙ ĬƙƑƥtĺ ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺƑĺƒt tƌƙŹs tyƥĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts, 

comme le décrit Transports Canada. Ces catégories sont les suivantes : 

 ƌļsĺĞu ƒĞtŹƙƒĞƋ Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts – niveau annuel de 200 000 passagers ou plus 

1 
Normes et pratiques recommandées pour les aérodromes (TP 312), 5

e 
édition (révisé en juillet 2015), 1.1 : 

http://www.tc.gc.ca/fra/aviationcivile/publications/tp312-menu-4765.htm 
2 

Politique nationale des aéroports, 1994 : https://www.tc.gc.ca/fra/programmes/aeroports-politique-menu­
71.htm 



 

        

      

       

   

    

    

      

     

    

       

   

      

    

   

           

     

         

       

           

        

           

  

     

            

         

        

        

                                                 
      

 aéroports régionaux et locaux – offrant généralement un service passager régulier 

 petits aéroports – aviation générale et vols récréatifs 

Les codes de propriétés suivants de la SÉFM sont utilisés pour classer les différents types 

Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ĺƒ OƒtĞƌŹƙ : 

 737 Aéroport fédéral 

 738 Aéroport provincial 

 739 Aéroport du gouvernement local 

 740 Aéroport donné à bail 

 741 Administration aéroportuaire 

IƋ ńĞut ƒƙtĺƌ Ƨu’ŹƋ s’ĞŬŹt Ķĺ ƋŹŬƒĺs directrices générales qui varient selon les circonstances 

spécifiques à une propriété donnée. 

Un évaluateur peut également faire référence à des guides sur la méthodologie 

supplémentaires pour des propriétés qui ne correspondent pas exactement à la description de 

Ƌ’uƒ Ķĺs ĬƙĶĺs Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs ńŹŬuƌĞƒt ĬŹ-dessus. 

1.2  Législation  

LĞ ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺ ƋƙŹ ƧuŹ ƌļŬŹt Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ OƒtĞƌŹƙ Ğux ńŹƒs Ķĺ Ƌ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ ĺst ƋĞ 

LƙŹ Ķĺ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ/3 

La Loi contient des définitions importantes et stipule que toutes les propriétés en Ontario font 

Ƌ’ƙīƅĺt Ķ’uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ, sĞuń ĬĺƌtĞŹƒĺs ĺxĺƑƥtŹƙƒs/ L’ĞƌtŹĬƋĺ 19(1) de la Loi 

exige que les terrains soient évalués à leur valeur actuelle, celle-ci étant définie de la façon 

suivante : « ğ Ƌ’ļŬĞƌĶ Ķ’uƒ īŹĺƒ-ńƙƒĶs, s’ĺƒtĺƒĶ Ķĺ ƋĞ sƙƑƑĺ Ƨuĺ ƥƌƙĶuŹƌĞŹt, Ƌĺ ĬĞs ļĬŶļĞƒt, ƋĞ 

vente du fief simple non grevé entre un vendeur et un acheteur consentants et sans lien de 

dépendance ». 

Les administrations aéroportuaires désignées sont exemptées des impôts fonciers 

ĬƙƒńƙƌƑļƑĺƒt ğ Ƌ’ĞƋŹƒļĞ 3(1)24 de la Loi, qui prévoit une exemption pour le « bien-fonds dont 

est propriétaire ou preneur à bail une administration qui exploite un aéroport » (sous réserve 

de certaines conditions mentionnées dans la loi). L’ĞƋŹƒļĞ 3(1)24.v indique que « Ƌ’ĺxĺƑƥtŹƙƒ ƒĺ 

s’ĞƥƥƋŹƧuĺ ğ ĞuĬuƒĺ ƥĞƌtŹĺ Ķu īŹĺƒ-ńƙƒĶs Ķƙƒt ĺst ƥƌĺƒĺuƌ ğ īĞŹƋ uƒ ƋƙĬĞtĞŹƌĺ ĞuƧuĺƋ s’ĞƥƥƋŹƧuĺ 

3 
LƙŹ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ, L/R/O 1990, chap. A.31 : https://www.ontario.ca/fr/lois/loi/90a31. 

https://www.ontario.ca/fr/lois/loi/90a31


 

       

           

     

       

        

          

            

    

     

       

    

        

          

      

      

       

      

       

  

      

   

       

       

      

          

       

      

   

           

       

       

            

            

Ƌ’ĞƌtŹĬƋĺ 18 Ğutƌĺ Ƨuĺ Ƌ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ/ ¬ �ĺttĺ ĺxĺƑƥtŹƙƒ s’ĞƥƥƋŹƧuĺ ğ Ƌ’Ğƒƒļĺ 

Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ 2013 et aux années ultérieures. Remarque . ĺƒ ĶļƥŹt Ķu ńĞŹt Ƨu’ĺƋƋĺs sƙƒt 

exemptées de taxation, les administrations aéroportuaires doivent verser un paiement en 

ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt Ķ’ŹƑƥƜts ğ ƋĞ ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļ ƙv ĺƋƋĺs sƙƒt sŹtuļĺs/ 

Le paragraphe 18(1)a de la Loi prévoit que « le lƙĬĞtĞŹƌĺ Ķ’uƒ īŹĺƒ-fonds qui appartient à la 

�ƙuƌƙƒƒĺ ĺst vŹsļ ƥĞƌ uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ ğ Ƌ’ļŬĞƌĶ Ķĺ Ĭĺ īŹĺƒ-ńƙƒĶs ĬƙƑƑĺ s’ŹƋ ĺƒ ļtĞŹt Ƌĺ 

ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ sŹ uƒ Ƌƙyĺƌ ƙu uƒĺ Ğutƌĺ ĬƙƒtƌĺƥĞƌtŹĺ Ķĺ vĞƋĺuƌ ĺst ƥĞyļ ğ Ƌ’ļŬĞƌĶ Ķu īŹĺƒ-fonds ». 

�ĺttĺ sĺĬtŹƙƒ s’ĞƥƥƋŹƧuĺ ğ plusieurs administrations aéroportuaires, y compris les plus 

importants aéroports, qui appartiennent au gouvernement fédéral. 

Le 18 ĶļĬĺƑīƌĺ 2015, Ƌĺ ƑŹƒŹstƌĺ Ķĺs FŹƒĞƒĬĺs Ğ Ķļƥƙsļ Ƌĺ RĻŬƋĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 430/15 qui a 

ajouté des règles supplémentaires ƧuŹ ĞńńĺĬtĺƒt Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt ƋĞ ĬƋĞssŹńŹĬĞtŹƙƒ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

sur lesquelles se situe un panneau publicitaire appartenant à un tiers. Pour respecter le 

règlement, le revenu attribuable à un panneau publicitaire appartenant à un tiers ne doit pas 

être inclus ĶĞƒs Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ğ Ķĺs ńŹƒs Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ/ 

1.3  Classification  

Dĺ ƑuƋtŹƥƋĺs ĬĞtļŬƙƌŹĺs Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ s’ĞƥƥƋŹƧuĺƒt Ğux Ğļƌƙƥƙƌts ĺt Ğux ĞļƌƙĶƌƙƑĺs/ �ĺs 

ĬĞtļŬƙƌŹĺs sƙƒt ĶļtĺƌƑŹƒļĺs ƥĞƌ ƋĞ ƋƙŹ ĺt Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ĺsƥĞĬĺ ƙĬĬuƥļ ƥĞƌ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtant ou le 

ƋƙĬĞtĞŹƌĺ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ Lĺs ƋƙĬĞtĞŹƌĺs Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt sƙƒt tĞxļs ĶĞƒs ƋĞ ĬĞtļŬƙƌŹĺ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺs, sĞuń ĶĞƒs Ƌ’ļvĺƒtuĞƋŹtļ Ķ’uƒĺ Ğutƌĺ ĶļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ ĬƙƒńƙƌƑļƑĺƒt ğ Ƌ’ĞƌtŹĬƋĺ 18 

de la Loi. 

L’OƒtĞƌŹƙ ĬƙƑƥtĺ ƧuĞtƌĺ ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒs Ğļƌƙƥortuaires désignées : l’Ğļƌƙƥƙƌt ŹƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ 

Tƙƌƙƒtƙ PĺĞƌsƙƒ, Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ŹƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ Ķĺ LƙƒĶƙƒ, Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ŹƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ OttĞwĞ 

McDonald-�ĞƌtŹĺƌ ĺt Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ŹƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ Ķĺ TŶuƒĶĺƌ �Ğy/ �ĺs ƧuĞtƌĺ ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒs 

aéroportuaires font un paiement versļ ĺƒ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt Ķ’ŹƑƥƜts (PƏRI) Ğux ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs 

ĶĞƒs ƋĺsƧuĺƋƋĺs Ƌĺs Ğļƌƙƥƙƌts ƌļsŹĶĺƒt, ĬƙƑƑĺ Ƌĺ ĶļtĺƌƑŹƒĺ Ƌ’ĞƌtŹĬƋĺ 45.1 du Règlement de 

Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 282/98 ƥƌŹs ĺƒ ĞƥƥƋŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ LƙŹ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ/ Lĺ ƌĻŬƋĺƑĺƒt stŹƥuƋĺ Ƨuĺ 

les PVRI sont dļtĺƌƑŹƒļs ƥĞƌ ƥĞssĞŬĺƌ sĺƋƙƒ Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt/ SŹ Ƌ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ƒĺ vĺƌsĺ ƥĞs Ƌĺs 

PƏRI ƌĺƧuŹs, ĺƋƋĺ ĶƙŹt ƥĞyĺƌ Ƌ’ļƧuŹvĞƋĺƒt Ķĺs tĞxĺs ƑuƒŹĬŹƥĞƋĺs ĺt sĬƙƋĞŹƌĺs ƧuŹ ĞuƌĞŹĺƒt ļtļ 

payables si la propriété était taxable. 

L’!ĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ƥƙƌtuĞŹƌĺ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ ńĞŹt ļŬĞƋĺƑĺƒt uƒ PƏRI ƥƙuƌ Ƌĺ tĺƌƌĞŹƒ ƧuŹ ƋuŹ ĞƥƥĞƌtŹĺƒt 

ğ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt �ŹƋƋy �ŹsŶƙƥ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ/ L’!ĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ƥƙƌtuĞŹƌĺ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ ńŹŬuƌĺ ĶĞƒs 

Ƌ’ĞƌtŹĬƋĺ 2 Ķĺ Ƌ’Ğƒƒĺxĺ III de la Loi sur les PVRI/ L’Ğƒƒĺxĺ III identifie les sociétés qui gèrent, 

ńĞĬtuƌĺƒt ĺt ĶŹƌŹŬĺƒt Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķ’uƒ īĞŹƋ ĞvĺĬ SĞ MĞƅĺstļ ƋĞ RĺŹƒĺ Ķu ĬŶĺń Ķu 

Canada, dont la propriété est considérée comme étant une « propriété fédérale » aux fins de la 



 

        

   

    

     

   

        

       

         

      

         

   

        

   

        

        

    

      

      

   

     

       

        

    

          

   

      

       

   

     

Loi sur les PVRI. Les parties louées de Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt �ŹƋƋy �ŹsŶƙƥ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ sƙƒt tĞxĞīƋĺs ĺƒ vĺƌtu 

des mêmes dispositions législatives que les administrations aéroportuaires, conformément à 

Ƌ’ĞƋŹƒļĞ 18(1)(a) de la Loi sur l’évaluation foncière. 

LĞ ĬĞtļŬƙƌŹĺ Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺ ĺst utŹƋŹsļĺ ƥour les locataires qui occupent des locaux 

dans les aérogares et également pour les bâtiments occupés par des locataires commerciaux 

suƌ Ƌĺ tĺƌƌĞŹƒ/ TƙutĺńƙŹs, sŹ uƒĺ ƙu Ķĺs ƥĞƌtŹĺs Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ sƙƒt utŹƋŹsļĺs ğ Ķ’Ğutƌĺs ńŹƒs, ŹƋ 

ƥƙuƌƌĞŹt s’Ğvļƌĺƌ ƒļĬĺssaire de répartir la valeur de la propriété selon ses divers usages. 

En janvier 2001, Ƌĺ RĻŬƋĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ Ğ ļtļ ƑƙĶŹńŹļ ĞvĺĬ uƒĺ ƒƙuvĺƋƋĺ ĶļńŹƒŹtŹƙƒ ĶĞƒs ƋĞ 

ĬĞtļŬƙƌŹĺ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ƌļsŹĶĺƒtŹĺƋƋĺs ĺt ĞŬƌŹĬƙƋĺs ĞńŹƒ Ķ’ŹƒĬƋuƌĺ Ƌĺs īġtŹƑĺƒts utŹƋŹsļs ƥour 

Ƌ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ Ķ’Ğļƌƙƒĺńs ƥƌŹvļs/ L’ĞƋŹƒļĞ 3(1)2/x Ķu RĻŬƋĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 282/98 inclut dans 

la catégorie des propriétés résidentielles les bâtiments qui sont utilisés exclusivement pour 

Ƌ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ Ķ’Ğļƌƙƒĺńs ƥƌŹvļs/ �ĺttĺ ĬƋĞssŹńŹĬĞtŹƙƒ ƥĺƌƑĺt Ķ’ĞƥƥƋŹƧuĺƌ Ƌĺ tĞux Ķ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ 

approprié aux parties pertinentes de la propriété. 

SŹ uƒĺ ƥĞƌtŹĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺst utŹƋŹsļĺ ğ Ķ’Ğutƌĺs ńŹƒs, ƋĞ vĞƋĺuƌ tƙtĞƋĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ sĺƌĞ 

ƌļƥĞƌtŹĺ ĺƒtƌĺ Ƌĺs ĶŹńńļƌĺƒtĺs utŹƋŹsĞtŹƙƒs ĞńŹƒ Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ Ƌĺ tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ĞƥƥƌƙƥƌŹļ ĺst 

appliqué aux parties pertinentes de la propriété. 

1.4  Utilisation  du  présent  guide  sur  la  méthodologie  

Le présent guide sur la méthodologie est destiné aux fins suivantes : 

	 Veiller à ce que les valeurs évaluées de ces propriétés produites par la SÉFM soient 

équitables, exactes, prévisibles et transparentes. 

	 Fournir une orientation aux évaluateurs et des explications claires aux municipalités, aux 

ĬƙƒtƌŹīuĞīƋĺs ĺt Ğux ƑĺƑīƌĺs Ķĺ ƋĞ �ƙƑƑŹssŹƙƒ Ķĺ ƌļvŹsŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ/ 

 Veiller à ce que la méthodologie utilisée par la SÉFM pour évaluer ces propriétés soit 

īŹĺƒ ĶƙĬuƑĺƒtļĺ ĺt s’ĞƋŹŬƒĺ ĞvĺĬ Ƌĺs ƒƙƌƑĺs Ķĺ Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ/ 

	 Expliquer le processus de réflexion et de décision auquel devrait recourir un évaluateur 

pour appliquer la métŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

	 ƏĺŹƋƋĺƌ ğ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķ’uƒĺ ĞƥƥƌƙĬŶĺ uƒŹńƙƌƑĺ ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ Ĭĺs tyƥĺs Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs/ 

	 SƙutĺƒŹƌ Ƌĺs ļvĞƋuĞtĺuƌs Ķĺ ƋĞ SÉFM ƋƙƌsƧu’ŹƋs s’ĞĬƧuŹttĺƒt Ķĺ Ƌĺuƌs ĺxŹŬĺƒĬĺs Ķĺ 

diligence raisonnable pour : 

 appliquer les lois et les règƋĺƑĺƒts Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ-



 

       
   

       

      

          

    

       

    

         

       

       

         

       

            

     

        

             

     

     

     

       

           

  

 ƌĺsƥĺĬtĺƌ Ƌĺs ƒƙƌƑĺs Ķĺ Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ ƌĺƋĞtŹvĺƑĺƒt ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ ĶĞƒs 
uƒ ĺƒvŹƌƙƒƒĺƑĺƒt Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƑĞssĺ/ 

Il faut noter que le présent guide sur la méthodologie ne doit pas remplacer le jugement exercé 

ƥĞƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƥƙur arriver à une évaluation fondée sur la valeur marchande (c.-à-d. valeur 

ĞĬtuĺƋƋĺ) Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƥĞƌtŹĬuƋŹĺƌ/ TƙutĺńƙŹs, ĬƙƑƥtĺ tĺƒu Ķu ńĞŹt Ƨuĺ Ƌĺ ŬuŹĶĺ suƌ ƋĞ 

ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ ĺxƥƋŹƧuĺ Ƌĺs ƒƙƌƑĺs Ķĺ Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ ĺƒ ƑĞtŹĻƌĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ, ƌĺsƥĺĬte les 

ƒƙƌƑĺs Ķĺ Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt sĺ ĬƙƒńƙƌƑĺ Ğux ƋƙŹs ĺt Ğux ƌĻŬƋĺƑĺƒts ƥƌƙvŹƒĬŹĞux, Ƌĺs 

évaluateurs de la SÉFM doivent suivre les procédures décrites dans le guide sur la méthodologie 

et pouvoir justifier de façon claire et satisfaisante tout écart par rapport à celui-ci. 

1.5  Consultation  et  divulgation  

LĞ SÉFM s’ĺƒŬĞŬĺ ğ ńƙuƌƒŹƌ Ğux ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs, Ğux ĬƙƒtƌŹīuĞīƋĺs ĺt ğ tƙus sĺs ŹƒtĺƌvĺƒĞƒts Ƌĺ 

ƑĺŹƋƋĺuƌ sĺƌvŹĬĺ ƥƙssŹīƋĺ ŬƌġĬĺ ğ ƋĞ tƌĞƒsƥĞƌĺƒĬĺ, ƋĞ ƥƌļvŹsŹīŹƋŹtļ ĺt Ƌ’ĺxĞĬtŹtuĶĺ/ Pƙuƌ Ğƥƥuyĺƌ 

cet engagement, la SÉFM a défini trois niveaux de divulgation dans le cadre de sa remise de la 

ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ ğ Ƌ’ļĬŶĺƋƋĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋĺ 2016 : 

	 Niveau 1 – Guides sur la méthodologie qui expliquent la manière dont la SÉFM a abordé 

Ƌ’ļvĞƋuation de types spécifiques de propriétés 

	 Niveau 2 – RĞƥƥƙƌts Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ ƧuŹ ĺxƥƋŹƧuĺƒt ĬƙƑƑĺƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ 

décrite au niveau 1 a été appliquée au niveau du secteur aux fins de chaque évaluation 

	 Niveau 3 – RĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ sƥécifique à la propriété, accessibles aux 

contribuables fonciers, à leurs représentants et aux municipalités 

Les propriétaires résidentiels peuvent avoir accès directement à des renseignements détaillés 

ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt Ƌĺuƌ ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķĺ ĞīƙutƑyƥroperty.ca. Les informations relatives à 

Ƌ’ƙuvĺƌtuƌĺ Ķĺ sĺssŹƙƒ sƙƒt ńƙuƌƒŹĺs suƌ ĬŶĞƧuĺ ĞvŹs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ 2016 envoyé. 

https://www.aboutmyproperty.ca


 

   

  

      

       

      

  

     

   

   

         

     

        

     

         

          

       

      

        

 

         

      

    

      

       

  

        

       

2.0 Le proĐessus  d’évĲluĲtion  

Lĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĬƙƑƑĺƒĬĺ tƙuƅƙuƌs ƥĞƌ ƋĞ ĶļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķĺ 

la propriété en question. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ƒ’ĺst utŹƋŹsļ Ƨu’uƒĺ ńƙŹs Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ğ ĶļtĺƌƑŹƒļ Ƨuĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ 

Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĺst ĺƒ tĞƒt Ƨu’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Lĺs ļvĞƋuĞtĺuƌs ĶļtĺƌƑŹƒĺƒt ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ utŹƋŹsĞƒt uƒĺ Ķĺs trois méthodes 

suivantes : 

 la méthode de comparaison directe des prix de vente 

 la méthode du revenu 

 la méthode du coût 

2.1  Aperçu  

Dans la méthode de comparaison directe des prix (de vente), la valeur est indiquée par les 

ventes récentes de propriétés comparables sur le marché. En examinant les données issues des 

vĺƒtĺs, ŹƋ ĺst ĺssĺƒtŹĺƋ Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ vĺƒĶuĺ ĺst 

identique ou similaire à celle de la propriété à évaluer. 

Dans le cadre de la méthode du revenu, ou plus exactement de la méthode de la capitalisation 

du revenu, la valeur est indiquée par le pouvoir de la propriété à générer un revenu, en 

fonction de la capitalisation du revenu. Cette méthode nécessite une analyse détaillée du 

revenu et des dépenses, tant ƥƙuƌ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ğ ļvĞƋuĺƌ Ƨuĺ ƥƙuƌ Ķ’Ğutƌĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

sĺƑīƋĞīƋĺs ĞyĞƒt ļtļ vĺƒĶuĺs, ĞńŹƒ Ķ’ƙītĺƒŹƌ Ƌĺ ƌĺvĺƒu ĺt Ƌĺs Ķļƥĺƒsĺs ƥƌļvus, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ƌĺ tĞux 

de capitalisation pertinent. 

Dans le cadre de la méthode du coût, la valeur est estimée comme le coût actuel de la 

reproduction ou du remplacement des améliorations sur le terrain (y compris les bâtiments, les 

structures et autres composants imposables), moins toute perte de valeur découlant de la 

dépréciation. La valeur marchande du terrain est alors ajoutée. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ńĞŹt ƌļńļƌĺƒĬĺ ğ Ķĺux ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĺt Ķĺs ĞļƌƙĶƌƙƑĺs 

en Ontario. 

GļƒļƌĞƋĺƑĺƒt ƥĞƌƋĞƒt, Ƌĺ ƥƌĺƑŹĺƌ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺst ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu, ƧuŹ ĺstŹƑĺ 

le revenu annuel pouvant être généré par un aéropoƌt, sƙustƌĞŹt Ƌĺs ĬŶĞƌŬĺs Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 



 

       

             

   

         

        

      

           

      

  

        

     

     

          

 

        

        

       

       

      

       

   

     

      

    

      

    

  

  

engagées de façon raisonnable, et fait une allocation pour dépenses en capital, pour ensuite 

appliquer un taux de capitalisation au revenu net pour en arriver à une estimation de la valeur 

actuelle de la propriété. 

Pƙuƌ Ƌĺs ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒs ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs ĺt Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt �ŹƋƋy �ŹsŶƙƥ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ, ƋĞ SÉFM utŹƋŹsĺ 

une évaluation du revenu pro forma principalement fondée sur la méthode du revenu, ainsi 

Ƨuĺ suƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût ƥƙuƌ Ƌĺs stƌuĬtuƌĺs Ķĺ Ƌ’ĺƒtƌĺƥŹstĺ/ Tƙutĺs les administrations 

ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs sƙƒt Ķĺs ĺƒtƌĺƥƌŹsĺs sĞƒs īut ƋuĬƌĞtŹń ĺt Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt �ŹƋƋy �ŹsŶƙƥ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ ĺst 

ĺxƥƋƙŹtļ ƥĞƌ Ƌ’!ĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ƥƙƌtuĞŹƌĺ Ķĺ Tƙƌƙƒtƙ, ƧuŹ ĺst ļŬĞƋĺƑĺƒt uƒĺ ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ sĞƒs īut 

lucratif. 

Lĺ ĶĺuxŹĻƑĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ est la méthode du coût, fondée sur le développement de 

coûts de reproduction ou de remplacement des matériaux utilisés pour la construction des 

améliorations existantes. Ces coûts sont alors ajustés pour refléter toute dépréciation de la 

propriété évaluée. Dernièrement, la valeur du terrain est ajoutée afin de calculer la valeur 

marchande. 

Utilisation  optimale  

Lĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĬƙƒsŹstĺƒt ĺƒ ŬƌĞƒĶĺs ļtĺƒĶuĺs Ķĺ tĺƌƌĞŹƒ, sƙuvĺƒt ğ ƥƌƙxŹƑŹtļ Ķ’ĞƑļƒĞŬĺƑĺƒts 

existants. Les évaluateurs de la SÉFM doivent prendre en ĬƙƒsŹĶļƌĞtŹƙƒ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ ĺt 

Ƌĺ ƥƙtĺƒtŹĺƋ Ķ’ĞƑļƒĞŬĺƑĺƒt Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ/ Uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƧuŹ ĞuƌĞŹt uƒĺ vĞƋĺuƌ ƥƋus ļƋĺvļĺ 

avec une autre utilisation permise ne devrait pas être évaluée comme aéroport. 

L’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĶƙŹt être déterminée pour la propriété vacante et la 

ƥƌƙƥƌŹļtļ ĞƑļƋŹƙƌļĺ/ Lĺs ƧuĞtƌĺ tĺsts Ķ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌƙƒt sŹ Ƌ’Ğutƌĺ utŹƋŹsĞtŹƙƒ 

de plus grande valeur de la propriété est physiquement possible, financièrement viable, 

légalement permise et maximalement productive. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ƥƌĺƒĶ ƥƙuƌ ŶyƥƙtŶĻsĺ Ƨuĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺst Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ 

ĺxŹstĞƒtĺ, sƙŹt ĺƒ tĞƒt Ƨu’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

2.2  Méthode  

Lĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ utŹƋŹsļ ƥĞƌ ƋĞ SÉFM ĬƙƑƥtĺ tƌƙŹs ƥŶĞsĺs ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺs : 

 la collecte de données; 

 Ƌ’ĞƒĞƋysĺ Ķĺs Ķƙƒƒļĺs ƌĺĬuĺŹƋƋŹĺs-

 Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 



 

       

    

    

    

   

      

        

    

       

         

       

      

    

         

         

   

        

  

       

  

         

     

     

2.3  Collecte  de  données  

DŹńńļƌĺƒtĺs Ķƙƒƒļĺs sƙƒt ƌĺƧuŹsĺs ƥƙuƌ Ƌĺs Ķĺux ƑļtŶƙĶĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ utŹƋŹsļĺs ƥƙuƌ Ƌĺs 

aéroports et les aérodromes. Chaque méthode exige des données spécifiques, mais il y a 

également des éléments de données similaires qui doivent être recueillis auprès des aéroports, 

quelle que soit la méthode de la valeur. 

Dĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ńŹƒĞƒĬŹĺƌs ĶļtĞŹƋƋļs sƥļĬŹńŹƧuĺs ğ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĶĞƒs sƙƒ ĺƒsĺƑīƋĺ ĺt ğ ĬŶĞƧuĺ 

locataire Ķĺ Ƌ’ĞļƌƙŬĞƌĺ sƙƒt ƌĺƧuŹs ƥƙuƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu/ 

Des renseignements spécifiques à la propriété sont requis pour évaluer les aéroports au moyen 

de la méthode du coût. Les caractéristiques physiques de la propriété, ainsi que les 

renseignements sur le site, constituent la base de la méthode du coût. 

Les exigences relatives aux données pour les aéroports devant être évalués au moyen des deux 

méthodes (revenu et coût) sont décrites ci-dessous. 

Données générales sur  les aéroports  

 StĞtŹstŹƧuĺs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt suƌ Ƌĺ ƒƙƑīƌĺ ĞƒƒuĺƋ Ķĺ ƥĞssĞŬĺƌs, Ƌĺs ƑƙuvĺƑĺƒts Ķĺs 

aéronefs et le nombre de tonnes de fret aérien 

	 Lĺs ƥƋĞƒs Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒ Ķĺs īġtŹƑĺƒts ĺt Ķu sŹtĺ, Ƌĺs ƥƋĞƒs Ķĺ sŹtĺ, Ƌĺ ƥƋĞƒ ƑĞżtƌĺ Ķĺ 

Ƌ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒ, Ƌĺs zƙƒĺs Ķĺ ƥƋĞƒŹńŹĬĞtŹƙƒ Ķu īƌuŹt ĺt Ƌĺs sĺƌvŹtuĶĺs Ķ’ĞvŹĞtŹƙƒ ƥƙuƌ ƋĞ 

propriété en question 

Données financières  sur  les aéroports  

	 DļĬƋĞƌĞtŹƙƒs Ķĺs ƌĺvĺƒus ĺt Ķĺs Ķļƥĺƒsĺs Ķĺs ƋƙĬĞtĞŹƌĺs ńƙuƌƒŹs ƥĞƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ƥƙuƌ Ƌĺs 

cinq années précédentes 

 Rapports annuels indiquant les revenus et les dépenses des aéroports et les autres 

ƥĞƌĞƑĻtƌĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ƌĺvĺƒus 

 Lĺs ĶļĬƋĞƌĞtŹƙƒs Ķĺs ƌĺvĺƒus ĺt Ķĺs Ķļƥĺƒsĺs ƥƌƙvĺƒĞƒt Ķĺ tƙut ƋƙĬĞtĞŹƌĺ Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 

Données de l ocation sur  les aéroports  

 Loyers pour les concessions, les commerces de détail, les locataires de bureau et de 

Ƌ’ĺƒtƌĺƥŹstĺ, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ƌĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƌ ƋĞ ƋƙĬĞtŹƙƒ Ķĺs tĺƌƌĞŹƒs 

Données relatives aux améliorations des aéroports  



 

       

     

     

     

        

      

       

   

       

   

        

    

  

    

      

       

 

       

        

     

  

   

     

	 Détails de toutes les améliorations aux aéroports, mesurées, quantifiées et recoupées 

avec les plans du site et des bâtiments, le cas échéant 

	 DļtĞŹƋs Ķĺ ƋĞ ńƙƒĬtŹƙƒ Ķĺ tƙutĺs Ƌĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ķĺs ƒƙtĺs 

relatives aux problèmes concernant leur utilisation, le cas échéant 

Données sur  l’évĲluĲtion  du  terrĲin  des Ĳéroports  

	 Valeur des terrains développées pour les utilisations du terrain des aéroports en se 

fondant sur les ventes ou les baux de terrain récents 

Données relatives aux exemptions  des aéroports  

 Exemptions de la taxation conformément à la Loi sur les subventions aux municipalités. 

 Exemptions pour les administrations aéroportuaires, fondées sur la loi 

Données issues des ventes d’Ĳéroports  

�Źĺƒ Ƨuĺ Ƌĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts soient ƌĞƌĺs, ƋƙƌsƧu’ŹƋ y ĺƒ Ğ, ƋĞ SÉFM ĞƒĞƋysĺ Ƌĺ ƥƌŹx Ķĺ vĺƒtĺ 

ƥƙuƌ Ƌ’ĞŹĶĺƌ : 

	 les ventĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts, ĞƒĞƋysļĺs ƥƙuƌ ƙītĺƒŹƌ Ƌĺs tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ĺt, ĶĞƒs ĬĺƌtĞŹƒs 

cas, les multiplicateurs du bénéfice avant intérêts, impôts et dotations aux 

amortissements (BAAIDA) 

	 Ƌĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts, sŹ ĺƋƋĺs sƙƒt ĶŹsƥƙƒŹīƋĺs, ĞƒĞƋysļĺs ƥƙuƌ ƙītĺnir des 

ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ƧuŹ ƥĺuvĺƒt ĬƙƒtƌŹīuĺƌ ğ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ƙītĺƒuĺ Ğu 

Ƒƙyĺƒ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût s’ŶĞƌƑƙƒŹsĺ ĞvĺĬ Ƌĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ĶŹsƥƙƒŹīƋĺs suƌ Ƌĺ 

marché 

	 ĬƙƒńŹƌƑĞtŹƙƒ Ķĺs vĞƋĺuƌs ĞĬtuĺƋƋĺs ńŹƒĞƋĺs ğ Ķĺs ńŹƒs Ķ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ 

Les données issues des ventes recueillies par la SÉFM comprendront : 

 Ƌ’ĞĶƌĺssĺ ĺt ƋĞ ĶĺsĬƌŹƥtŹƙƒ ƋļŬĞƋĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ 

 le prix de vente 

 la date du transfert 

 Ƌĺ ƒƙƑ ĺt Ƌ’ĞĶƌĺssĺ Ķu vĺƒĶĺuƌ ĺt Ķĺ Ƌ’ĞĬŶĺtĺuƌ 



 

    

   

  

        

      

      

      

      

      

        

      

  

   

      

       

 

    

          

    

  

   

    

     

   

   

    

    

 les intérêts transférés (fief simple ou autre)
 

 la motŹvĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ĞĬŶĺtĺuƌ
	

 les conditions de financement
 

Il est important que la SÉFM obtienne le maximum de renseignements concernant toute vente 

Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt/ Tƙus Ƌĺs ŹƒtļƌĽts ĶĞƒs ƋĞ vĺƒtĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĶƙŹvĺƒt Ľtƌĺ ŹsƙƋļs ĺt sļƥĞƌļs ĞńŹƒ 

de dériver des vĞƋĺuƌs ƌļĞƋŹstĺs ƥƙuƌ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ tĞxĞīƋĺ/ Lĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ĬƙƑƥƌĺƒƒĺƒt 

Ķĺs ĞƌtŹĬƋĺs ƒƙƒ tĞxĞīƋĺs, ĬƙƑƑĺ Ƌ’ŹƒvĺƒtĞŹƌĺ, Ƌĺs īŹĺƒs ƥĺƌsƙƒƒĺƋs, Ƌĺs ĞĬtŹńs ŹƒĬƙƌƥƙƌĺƋs (vĞƋĺuƌ 

Ķĺ Ƌ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ) ĺt ƋĞ vĞƋĺuƌ ĬƙƒtƌŹīutŹvĺ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs/ �ĺs ļƋļƑĺƒts doivent être exclus du 

ƥƌŹx Ķĺ vĺƒtĺ ĞńŹƒ Ƨuĺ sĺuƋĺs Ƌĺs Ķƙƒƒļĺs ƧuŹ ĬƙƒĬĺƌƒĺƒt Ƌ’ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ ƥuŹssĺƒt Ľtƌĺ ĞƒĞƋysļĺs/ 

	 Lĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts, ĞƒĞƋysļĺs ƥƙuƌ ƙītĺƒŹƌ Ƌĺs tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ĺt, ĶĞƒs 

certains cas, les multiplicateurs du bénéfice avant intérêts, impôts et dotations aux 

amortissements (BAAIDA) 

	 Lĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts, sŹ ĺƋƋĺs sƙƒt ĶŹsƥƙƒŹīƋĺs, ĞƒĞƋysļĺs ƥƙuƌ ƙītĺƒŹƌ Ķĺs 

ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ƧuŹ ƥĺuvĺƒt ĬƙƒtƌŹīuĺƌ ğ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ƙītĺƒuĺ Ğu 

Ƒƙyĺƒ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût s’ŶĞƌƑƙƒŹsĺ avec les renseignements disponibles sur le 

marché 

Améliorations  aux aéroports  

Les améliorations aux aéroports incluent les bâtiments qui servent à des fonctions spécialisées 

ĺƒ ƑĞtŹĻƌĺ Ķ’ĞvŹĞtŹƙƒ, y ĬƙƑƥƌŹs ƋĞ ƑĞƒutĺƒtŹƙƒ Ķĺs ƥĞssĞŬĺƌs ĺt Ķu ńƌĺt ĺt Ƌ’ĺƒtretien et les 

ƌļƥĞƌĞtŹƙƒs Ķĺs Ğļƌƙƒĺńs/ ƏƙŹĬŹ Ƌĺs ĬĞtļŬƙƌŹĺs ƑĞƅĺuƌĺs Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĞssƙĬŹļĺs Ğux 

aéroports : 

 pistes, voies de circulation, tabliers, zones pavées 

 clôtures de sécurité 

 terminaux pour passagers et fret 

 īġtŹƑĺƒts Ķ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ 

 ŶĞƒŬĞƌs Ķ’entretien des aéronefs 

 manutention du fret 

 ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķĺs vļŶŹĬuƋĺs Ķĺs ƥŹstĺs 



 

  

     

   

  

      

           

      

        

        

   

    

   

         

        

       

       

       

    

   

  

         

        

 

  

 entrepôts 

 ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķ’ĞƋŹƑĺƒtĞtŹƙƒ ĺƒ ļƋĺĬtƌŹĬŹtļ 

 ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķ’ļŬƙuts 

 tunnels 

De nombreux aéroports comprennent également des améliorations comme des installations de 

location de voitures, des installations de stationnement, des commerces de vente au détail 

(ĶĞƒs Ƌĺs tĺƌƑŹƒĞux), Ķĺs ĬuŹsŹƒĺs Ķĺ Ƌ’ĞŹƌ ĺt Ķĺs ŶƜtĺƋs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Services et installations  

DĞƒs Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĶĞƒs sƙƒ ĺƒsĺƑīƋĺ, uƒ ƋĞƌŬĺ ļvĺƒtĞŹƋ Ķĺ sĺƌvŹĬĺs ĺt Ķ’ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs sƙƒt ńƙuƌƒŹs, 

lesquels peuvent être divisés en trois groupes distincts : 

 Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs ĺssĺƒtŹĺƋs ğ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 

 la manutention du trafic 

 Les activités commerciales 

Lĺ vƙƋuƑĺ Ķĺ ƥĞssĞŬĺƌs ĺst Ƌĺ ńĞĬtĺuƌ ĬƋļ ƥƙuƌ Ƌĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĬƙƑƑĺƌĬŹĞux ƑĞƅĺuƌs, ĬĞƌ Ĭ’ĺst ƋuŹ 

ƧuŹ Ğ Ƌ’ĺńńĺt Ƌĺ ƥƋus ŹƑƥƙƌtĞƒt suƌ Ƌĺs ƌĺvĺƒus Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt/ Lĺ vƙƋuƑĺ Ķĺ ƥĞssĞŬĺƌs ĶŹĬtĺ 

généralement les besoins des compagnies aériennes en matière de locaux commerciaux et pour 

Ƌĺs ĬƙƒĬĺssŹƙƒs, ŬļƒļƌĞƒt ĞŹƒsŹ Ƌĺ ƥƙtĺƒtŹĺƋ Ķĺ ƌĺvĺƒus Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Lĺs ĞĬtŹvŹtļs ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺs ĺt Ƌĺs ƌĺvĺƒus Źssus Ķĺ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ƥƌƙvŹĺƒƒĺƒt 

ŬļƒļƌĞƋĺƑĺƒt Ķ’ĞĬtŹvŹtļs ĬƜtļ ƥŹstĺ ĺt Ķ’ĞĬtŹvŹtļs ĬƜté ville. La contribution proportionnelle 

vĞƌŹĺ sĺƋƙƒ ƋĞ tĞŹƋƋĺ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Activités côté piste 

Elles comprennent généralement tout ce qui a un lien avec le fonctionnement des aéronefs et 

Ƌĺuƌ ƑƙuvĺƑĺƒt ƥĺƒĶĞƒt Ƨu’ŹƋs sƙƒt suƌ Ƌĺ sƙƋ (y ĬƙƑƥƌŹs Ƌĺs ƥŹstes, les voies de circulation et 

les services de navette). 



 

  

     

       

 

          

         

          

        

   

       

       

     

  

      

     

  

            

     

   

      

      

     

         

       

    

         

          

          

         

   

Activités côté ville 

Elles comprennent généralement la fourniture de bâtiments pour le stationnement, le 

ĬŶĞƌŬĺƑĺƒt ĺt Ƌ’ĞļƌƙŬĞƌĺ ƥƙuƌ Ƌĺs ĬƙƒĬĺssŹƙƒs ĺt Ƌĺs ĬƙƑƑĺƌĬĺs Ķĺ ĶļtĞŹƋ, ĞvĺĬ tƙut Ğutƌĺ bail 

foncier. 

Eƒ ŬļƒļƌĞƋ, Ƌ’ĞƒĞƋysĺ Ķĺs ļtĞts ńŹƒĞƒĬŹĺƌs Ķĺs Ğļƌƙƥƙƌts ŹƒĶŹƧuĺ Ƨuĺ Ƌĺs ŬƌĞƒĶs Ğļƌƙƥƙƌts 

internationaux tirent un pourcentage plus élevé de leur revenu des activités côté ville que des 

activités côté piste. Autrement dit, un pourcentage plus élevé du revenu brut est dérivé des 

commerces de détail, des concessions, du stationnement de voitures et des baux fonciers que 

Ķĺs ƌĺĶĺvĞƒĬĺs Ķ’ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ ƙu ĞļƌƙƒĞutŹƧuĺs/ 

Lĺ ƒŹvĺĞu Ķĺ ƌĺvĺƒu ĶļƥĞƌtĺƑĺƒtĞƋ vĞƌŹĺ ļŬĞƋĺƑĺƒt Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ğ Ƌ’Ğutƌĺ/ Lĺs aéroports dont 

le ratio entre le volume de passagers internationaux et le volume de passagers intérieurs est 

ƥƋus ļƋĺvļ ĶļƌŹvĺƒt ŬļƒļƌĞƋĺƑĺƒt uƒĺ ƥƋus ŬƌĞƒĶĺ ƥĞƌtŹĺ Ķĺ Ƌĺuƌ ƌĺvĺƒu Ķĺs sĺƌvŹĬĺs Ķ’ļĬŶĞƒŬĺ 

ou commerciaux. 

Les aéroports dont le volume de passagers intérieurs est plus élevé dérivent généralement un 

ƥƙuƌĬĺƒtĞŬĺ ƥƋus ļƋĺvļ Ķĺ Ƌĺuƌ ƌĺvĺƒu īƌut Ķĺs ƌĺĶĺvĞƒĬĺs Ķ’ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ ƙu Ķĺs ƌĺĶĺvĞƒĬĺs 

remboursées au transporteur. 

Confidentialité  

�ƙƑƑĺ Ĭ’ĺst ĶļĬƌŹt ĬŹ-Ķĺssus, ŹƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķ’Ľtƌĺ ĬƙƒsĬŹĺƒt du fait que pour que la SÉFM 

puisse produire une évaluation exacte de la propriété en question, il faut obtenir des 

renseignements de différentes sources. 

Cela comprendra des renseignements provenant des dossiers de la SÉFM, du propriétaire ou de 

Ƌ’ĺxƥƋƙitant de la propriété, de la municipalité dans laquelle celle-ci est située, de la visite de 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ğ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ, ĺt Ķ’Ğutƌĺs sƙuƌĬĺs/ 

IƋ ĺst ĶĞƒs Ƌ’ŹƒtļƌĽt Ķĺ tƙus Ƌĺs ŹƒtĺƌvĺƒĞƒts Ķu systĻƑĺ Ķ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ Ķĺ vĺŹƋƋĺƌ ğ Ĭĺ Ƨuĺ ƋĞ 

valeur actuelle fournie par la SÉFM soit exacte; pour cela, il est essentiel que toutes les parties 

ĬƙƙƥĻƌĺƒt ƥƙuƌ ńƙuƌƒŹƌ Ƌ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ ƒļĬĺssĞŹƌĺ/ 

Il faut noter que certains renseignements susmentionnés peuvent être sensibles sur le plan 

commercial. La SÉFM reconnaît la nécessité de veiller à ce que tout renseignement qui lui est 

ńƙuƌƒŹ sƙŹt ƥƌƙtļŬļ ĬƙƒvĺƒĞīƋĺƑĺƒt ĺt ƒĺ sƙŹt utŹƋŹsļ Ƨu’Ğux ńŹƒs ƥƙuƌ ƋĺsƧuĺƋƋĺs ŹƋ ĺst ńƙuƌƒŹ/ Lĺs 

évaluateurs doivent apprécier la nature de cet effort et veiller à ce que les données soient 

traitées en conséquence. 



 

        

         

      

         

     

     

   

    

      

        

              

  

        

         

 

          

            

        

         

      

      

  

       

        

         

        

         

             

    

SŹ, ĞƥƌĻs Ƨu’uƒ ĞƥƥĺƋ Ğ ļtļ Źƒtĺƌƅĺtļ, ƋĞ SÉFM ƌĺıƙŹt uƒĺ ĶĺƑĞƒĶĺ Ķĺ ĶŹvuƋŬĞtŹƙƒ Ķĺ 

ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ĞyĞƒt tƌĞŹt Ğux ƌĺvĺƒus ĺt Ğux Ķļƥĺƒsĺs ƌļĺƋs, ƙu Ķ’Ğutƌĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts 

commerciaux exclusifs sensibles, la pratique habituelle consiste à demander à la personne qui 

souhaite obtenir cette information de présenter une motion à la Commission de révision de 

Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ (�RÉF), ĞvĺĬ uƒ ĞvŹs Ğux tŹĺƌs, ĶĺƑĞƒĶĞƒt ğ ĬĺƋƋĺ-ĬŹ Ķ’ƙƌĶƙƒƒĺƌ ƋĞ 

production des renseignements demandés. La communication de tels renseignements est à la 

discrétion de la CRÉF. 

Le paragraphe 53(2) Ķĺ ƋĞ LƙŹ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ ŹƒĶŹƧuĺ Ƨuĺ Ƌĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts 

divulgués peuvent être remis, dans des circonstances limitées, « Ğ) sƙŹt ğ ƋĞ sƙĬŹļtļ Ķ’ļvĞƋuĞtion 

foncière ou à tout employé autorisé de celle-ĬŹ- ī) sƙŹt ƥĞƌ ƧuŹĬƙƒƧuĺ tļƑƙŹŬƒĺ Ƌƙƌs Ķ’uƒ ĞƥƥĺƋ 

Ğu suƅĺt Ķ’uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƙu Ƌƙƌs Ķ’uƒĺ ŹƒstĞƒĬĺ ĶĺvĞƒt uƒ tƌŹīuƒĞƋ ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt uƒĺ ƧuĺstŹƙƒ 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ». 

2.4  Analyse  des  données  

Après avoir effectué la collecte de données décrite ci-Ķĺssus, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt Ƌ’ĞƒĞƋysĺƌ ĺt tŹƌĺƌ 

uƒĺ ĬƙƒĬƋusŹƙƒ ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞƥƥƌƙƥƌŹļĺ ğ utŹƋŹsĺƌ ĺt ƋĞ ƑĞƒŹĻƌĺ Ķĺ 

Ƌ’ĞƥƥƋŹƧuĺƌ/ 

La SÉFM analysera les données obtenues pour un aéroport en particulier afin Ķĺ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ s’ŹƋ 

devrait être évalué au moyen de la méthode du revenu ou de la méthode du coût. 

Si la méthode du revenu est utilisée, la SÉFM analysera les données obtenues relativement aux 

revenus et aux dépenses pour un aéroport en particulier afin de s’Ğssuƌĺƌ Ƨu’ĺƋƋĺs sƙƒt 

ƌĞŹsƙƒƒĞīƋĺs ĬƙƑƥĞƌĞtŹvĺƑĺƒt ğ Ķ’Ğutƌĺs Ğļƌƙƥƙƌts sĺƑīƋĞīƋĺs ĺt Ƨu’ĺƋƋĺs ĬƙƌƌĺsƥƙƒĶĺƒt Ğux 

attentes pour le secteur. Il est important de stabiliser les revenus et les dépenses des 

aéroports. 

Stabilisation  du  revenu  et des dépenses  

Lĺs ƌĺvĺƒus ĺt Ƌĺs Ķļƥĺƒsĺs Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ƥĺuvĺƒt vĞƌŹĺƌ ĬƙƒsŹĶļƌĞīƋĺƑĺƒt Ķ’uƒĺ Ğƒƒļĺ ğ 

Ƌ’Ğutƌĺ/ PĞƌĬĺ Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ĶļƥĺƒĶ Ķu ƌĺvĺƒu ĬuƑuƋļ ğ ƋƙƒŬ tĺƌƑĺ, ŹƋ ƒĺ 

sĺƌĞŹt ƥĞs ĞƥƥƌƙƥƌŹļ ƥƙuƌ ƋĞ SÉFM Ķ’ļvĞƋuĺƌ Ƌĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĺƒ sĺ ńƙƒĶĞƒt suƌ Ƌĺ mauvais 

ƌĺƒĶĺƑĺƒt Ķ’uƒĺ Ğƒƒļĺ ƙu Ƌ’ĺxĬĺƋƋĺƒt ƌĺƒĶĺƑĺƒt Ķ’uƒĺ Ğutƌĺ/ Eƒ utŹƋŹsĞƒt uƒĺ Ƒƙyĺƒƒĺ 

pondérée des revenus et de dépenses sur une période de trois ans, les pics et les creux des 

ƌĺvĺƒus ĺt Ķĺs Ķļƥĺƒsĺs ƥĺuvĺƒt Ľtƌĺ ƌļĶuŹts, ĺt ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙrt devient basée sur une 

image plus stable de son rendement. 



 

      

             

  

     

      

         

        

       

       

          

    

  

SŹ Ƌĺs Ķƙƒƒļĺs ŹƒĶŹƧuĺƒt Ƨu’ŹƋ ƒ’ĺst ƥĞs ĞƥƥƌƙƥƌŹļ Ķ’ļvĞƋuĺƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ utŹƋŹsĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ 

du revenu, il sera évalué au moyen de la méthode du coût, présentée dans la section 4 du 

présent guide. 

2.5  Évaluation  

Ayant effectué les étapes nécessaires décrites ci-Ķĺssus, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶĺvƌĞŹt ƑĞŹƒtĺƒĞƒt Ľtƌĺ 

ĺƒ ƥƙsŹtŹƙƒ Ķ’ĞƥƥƋŹƧuĺƌ Ƌĺ ƑƙĶĻƋĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞƥƥƌƙƥƌŹļ/ 

2.6  Validation  des  résultats  

Uƒĺ ńƙŹs Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ğ tĺƌƑŹƒļ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, ŹƋ est nécessaire de procéder à une série de 

vļƌŹńŹĬĞtŹƙƒs ĞńŹƒ Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ tƙutĺs Ƌĺs ƥĞƌtŹĺs ƥĺƌtŹƒĺƒtĺs Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƙƒt ļtļ ŹƒĬƋusĺs 

ĶĞƒs Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, Ƨuĺ Ƌĺs ĞƅustĺƑĺƒts Ğƥƥƙƌtļs ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƒ’ƙƒt ƥĞs ļtļ 

comptés deux fois, que Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƙītĺƒuĺ Ğ ļtļ ĬƙƑƥĞƌļĺ ĞvĺĬ tƙutĺ Ķƙƒƒļĺ Ķu ƑĞƌĬŶļ 

ƥƙuvĞƒt Ľtƌĺ ĞĬĬĺssŹīƋĺ ƥƙuƌ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs sĺƑīƋĞīƋĺs, ĺt Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńŹƒĞƋĺ ĬƙƌƌĺsƥƙƒĶ ğ 

Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs sĺƑīƋĞīƋĺs ĺƒ OƒtĞƌŹƙ/ 



 

        

    

       

     

     

      

  

    

        

        

   

      

        

       

      

 

     

       

           

 

          

  

       

   

3.0 La méthode du revenu pour l es  aéroports  

3.1  Aperçu  

La SÉFM utilise la méthode de capitalisation directe pour appliquer la méthode du revenu aux 

ƥƌƙƥƌŹļtļs ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs/ LĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ĶŹƌĺĬtĺ ƥƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs Ğļƌƙƥƙƌts 

exploités par des administrations aéroportuaires ou portuaires comprend les étapes suivantes : 

	 DļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺs ƌĺvĺƒus stĞīŹƋŹsļs ĬƜtļ ƥŹstĺ ĺt ĬƜtļ vŹƋƋĺ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

	 Détermination du revenu brut potentiel (RBP). 

	 DļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺs ĬŶĞƌŬĺs Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ stĞīŹƋŹsļĺs ĞńŹƒ Ķĺ ĬĞƋĬuƋĺƌ Ƌĺ īļƒļńŹĬĺ 

Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹon (BE). 

 Déduction des dépenses stabilisées. 

 DļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķu ƌĺvĺƒu ƒĺt Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ (RNE) ĞvĞƒt Ƌĺs tĞxĺs ƑuƒŹĬŹƥĞƋĺs/ 

 Détermination du rapport moyen des dépenses en capital faites sur les grands aéroports 

internationaux du monde entier.
 

 Détermination du RNE moins les dépenses en capital.
 

 DļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķu tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ƌļĺƋ (TIR) utŹƋŹsļ ƥƙuƌ ƌĺƥƌļsĺƒtĺƌ Ƌĺs ŹƑƥƜts
	

ńƙƒĬŹĺƌs/ Pƙuƌ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ Ƌĺ TIR, Ƌĺ tĞux ƑuƒŹĬŹƥĞƋ Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺ ĺst ƥƌŹs ĺt 

ajusté afin de tenir compte de la déduction ultérieure pour biens personnels de la valeur 

capitalisée. 

	 �ĞƋĬuƋ Ķu tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ƌļĺƋ/ 

	 !ĶĶŹtŹƙƒ Ķu tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ƌļĺƋ Ğu tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ/ 

	 �ĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ Ķu RNE (ƑƙŹƒs Ƌĺs Ķļƥĺƒsĺs ĺƒ ĬĞƥŹtĞƋ) ĞńŹƒ Ķ’ĺƒ ńĞŹƌĺ uƒĺ ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ 

la valeur. 

	 DéduĬtŹƙƒ Ķĺs īŹĺƒs ƥĺƌsƙƒƒĺƋs Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĬĞƥŹtĞƋŹsļĺ, Ƌĺ ƌļsuƋtĞt ļtĞƒt Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ 

la valeur actuelle. 

	 !ƋƋƙĬĞtŹƙƒ ƥƙuƌ Ƌ’Ğƅƙut Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ƋƙĬĞtŹvĺs ğ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt (ƥ/ ĺx, ŶĞƒŬĞƌs ĺt 

bâtiments entrepiste, structures seulement) 



 

 

        

   

     

   

       

   

      

          

 

           

    

        

         

  

      

       

     

     

       

    

          

      

     

 

3.2  Répartition  de  lĲ  vĲleur  sur  les  loĐĲtĲires  de  l’Ĳéroport  

LĞ SÉFM ĶƙŹt ƌļƥĞƌtŹƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒtƌĺ Ƌĺs ĶŹńńļƌĺƒts ƋƙĬĞtĞŹƌĺs/ �ĺƋĞ ĺst ńĞŹt Ķĺ ƋĞ 

façon suivante : 

 Obtention du fichier des loyers (locaux et loyers des locataires) auprès de la direction 

des administrations aéroportuaires et portuaires. 

 Classement des locataires qui louent des locaux en catégories logiques (p. ex., 

commerces de détail, bureaux, concessions, entreposage industriel). 

 Détermination de toute influence du marché qui pourrait affecter les loyers. 

 Application du taux approprié de dépenses brutes aux loyers ou aux loyers ajustés (au 

besoin) 

	 !ƥƥƋŹĬĞtŹƙƒ Ķu ƑĽƑĺ tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ Ƨuĺ ƥƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt tƙtĞƋ Ğu 

RNE du locataire spécifique. 

	 Au moyen de la méthode du coût, ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ƋƙĬĞtĞŹƌĺs suƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƥŹstĺ, ƧuŹ ƥĞŹĺƒt 

aux administrations aéroportuaires un loyer pour un bail foncier et bâtissent leurs 

ƥƌƙƥƌĺs stƌuĬtuƌĺs, Ķ’ƙv ŹƋs Ƥuvƌĺƒt/ 

	 Analyse des tendances de location pour les locataires des baux immobiliers. 

	 Ajout de la valeur totale des améliorations faites par le locataire (bâtiments seulement) 

au RNE capitalisé pour le calcul final de la valeur. 

3.3  Revenus  des  aéroports  

Différents types de revenus sont disponibles dans les aéroports : 

RedevĲnĐes d’ĲtterrissĲge provenĲnt des ĲĐtivités de lĲ totĲlité du terrĲin d’ĲviĲtion 

Dĺs ƌĺĶĺvĞƒĬĺs Ķ’ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ sƙƒt ńĞĬtuƌļĺs ƥƙuƌ ĬŶĞƧuĺ ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ Ķ’uƒ Ğļƌƙƒĺń ğ 

Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ ńƙƒĬtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ƑĞssĺ ƑĞxŹƑĞƋĺ Ğu ĶļĬƙƋƋĞŬĺ (MTOƐ) Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƒĺń ƧuŹ ĞƌƌŹvĺ/ Lĺ 

ƒŹvĺĞu Ķ’ĞĬtŹvŹtļ Ķĺs ƥĞssĞŬĺƌs ğ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĞńńĺĬtĺ ĶŹƌĺĬtĺƑĺƒt Ƌĺ ƑƙuvĺƑĺƒt Ķĺs Ğļƌƙƒĺńs, ĺt 

ƥĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, ƋĞ MTOƐ ĺt Ƌĺs ƌĺvĺƒus tŹƌļs Ķĺs ƌĺĶĺvĞƒĬĺs Ķ’ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ vĞƌŹĺƌƙƒt tƙus Ƌĺs 

ans. 



 

        

       

          

 

    

      

         

    

    

         

      

     

       

      

   

  

      

    

    

     

        

         

       

Frais généraux relatifs aux terminaux  

Ces frais concernent les coûts requis pƙuƌ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķu tĺƌƑŹƒĞƋ ĺt sƙƒt ļtĞīƋŹs suƌ ƋĞ īĞsĺ 

Ķ’uƒ Ĭƙût ƥĞƌ ƥƋĞĬĺ ĞttĺƌƌŹĺ, Ĭĺ ƧuŹ ƌĺńƋĻtĺ Ƌĺ ƒŹvĺĞu Ķ’ĞĬtŹvŹtļ Ķĺs ƥĞssĞŬĺƌs/ PĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, 

ces frais varieront également tous les ans de façon directement attribuable au trafic global des 

passagers. 

Revenus tirés du  stationnement de voi tures  

Lĺs ƌĺvĺƒus Ķĺ stĞtŹƙƒƒĺƑĺƒt ƥƌƙvŹĺƒƒĺƒt Ķĺ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķĺs ƥĞƌĬs Ķĺ stĞtŹƙƒƒĺƑĺƒt ƙu Ķĺs 

garages publics, ainsi que du stationnement à distance et des parcomètres. Les revenus de 

stĞtŹƙƒƒĺƑĺƒt Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ƙƒt uƒ ƋŹĺƒ ĶŹƌĺĬt ĞvĺĬ Ƌĺ tƌĞńŹĬ Ķ’ƙƌŹŬŹƒĺ ĺt ğ ĶĺstŹƒĞtŹƙƒ/ 

Revenus tirés des concessions  

Lĺs ƌĺvĺƒus Ķĺs ĬƙƒĬĺssŹƙƒs ĶļƥĺƒĶĺƒt Ķĺ Ƌ’ĺsƥĞĬĺ ƥĞssĞŬĺƌs ĬƙƒsĞĬƌļ Ğux ĬƙƒĬĺssŹƙƒs/ Lĺs 

principales sources de revenus des concessions sont les ventes des boutiques hors taxe, les 

commerces de détail, et les points de vente de nourriture et de boissons. La majorité des 

ĞƌƌĞƒŬĺƑĺƒts Ķĺ ĬƙƒĬĺssŹƙƒs ƥƌļvƙŹĺƒt Ƌĺ ƥĞŹĺƑĺƒt Ķ’uƒ ƥƙuƌĬĺƒtĞŬĺ Ķĺs ƌĺvĺƒus īƌuts ĞvĺĬ 

des garanties en matière de paiement annuel minimum. 

LoĐĲtion  d’espĲĐes et de Ŀ ureĲux  

�ĺƋĞ ŹƒĬƋut Ƌĺs ƌĺvĺƒus Ķĺs tĺƌƌĞŹƒs Ƌƙuļs ƥĞƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ Lĺs ƌĺvĺƒus sƙƒt Ğƅustļs ƥƙuƌ ƌĺńƋļtĺƌ 

Ƌ’ĺsƥĞĬĺ Ƌƙuļ ĺƒ utŹƋŹsĞƒt Ƌ’ĺsƥĞĬĺ ƌļĺƋ ńŹŬuƌĞƒt suƌ Ƌĺ īĞŹƋ, sĺƋƙƒ Ƌĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts Ƌĺs ƥƋus 

récents qui sont disponibles. Les loyers appliqués doivent être tirés des données réelles 

fournies par les administrations aéroportuaires. 

Location  de ter rain   

Cela fait référence au revenu généré par des baux fonciers conclus avec des exploitants 

Ķ’ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķ’Ğļƌƙƒĺńs, Ķĺs ĺxƥƋƙŹtĞƒts Ķĺ ŶĞƒŬĞƌs ƥƙuƌ ĞvŹƙƒs ƥƌŹvļs, Ķĺs 

ĬuŹsŹƒĺs Ķĺ Ƌ’ĞŹƌ, Ķĺs ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķĺ ĶļŬŹvƌĞŬĺ, Ķĺs ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒs Ķĺ ńƌĺt, Ķĺs ĞŬĺƒĬĺs Ķĺ 

location de voitures, etc. 

!utres revenus d’exploitĲtion   

Lĺs Ğutƌĺs ƌĺvĺƒus ĬƙƑƥƌĺƒƒĺƒt Ƌ’ĞƋŹƑĺntation en électricité, les frais de perception des 

amendes pour contravention au règlement sur la circulation aux aéroports et à la Loi fédérale 

sur les transports, Ƌ’ŹƒtļƌĽt suƌ Ƌĺs ĬƙƑƥtĺs ĺƒ sƙuńńƌĞƒĬĺ (vĞƌŹĞīƋĺ ĺt ńŹxĺ), Ƌĺ ŬĞŹƒ ƙu ƋĞ ƥĺƌtĺ Ķĺ 

change, Ƌĺ ƌĺĬƙuvƌĺƑĺƒt Ķs ńƌĞŹs Ķ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt, ĶŹvĺƌs sĺƌvŹĬĺs, Ƌĺ sĺƌvŹĬĺ 



 

    

      

    

         

        

      

      

    

     

        

       

      

        

        

  

  

        

      

  

 

        

      

       

     

    

        

 

tļƋļƥŶƙƒŹƧuĺ, Ƌ’ĺĞu, Ƌĺs ńƌĞŹs Ķĺ stĞtŹƙƒƒĺƑĺƒt Ķ’Ğļƌƙƒĺńs, Ƌĺ ĬĞƌīuƌĞƒt ĞvŹĞtŹƙƒ, Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs 

recouvrables, les pénalités délivrées en vertu de la Loi sur l’aéronautique et Ķ’Ğutƌĺs ƌĺvĺƒus 

divers. Les revenus tirés du dégivrage figurent également dans cette catégorie. 

FrĲis d’ĲméliorĲtions  ĲéroportuĲires  

Lĺs ńƌĞŹs Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs (F!!) sƙƒt ƥĺƌıus ĺƒ vĺƌtu Ķ’uƒ ĞĬĬƙƌĶ (Ƌ’!ĬĬƙƌĶ suƌ Ƌĺs 

F!!) ĬƙƒĬƋu ĞvĺĬ Ƌ’!ssƙciation du transport aérien du Canada et les transporteurs aériens 

ƑĞƅĺuƌs sĺƌvĞƒt Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ L’!ĬĬƙƌĶ suƌ Ƌĺs F!! ƥƌļvƙŹt uƒ ƥƌƙĬĺssus Ķĺ ĬƙƒsuƋtĞtŹƙƒ ĞvĺĬ Ƌĺs 

transporteurs aériens concernant le développement des aéroports, ainsi que la perception de 

FAA par ceux-ci. Les revenus tirés des FAA ne peuvent être utilisés que pour payer le 

ĶļvĺƋƙƥƥĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’ŹƒńƌĞstƌuĬtuƌĺ Ķĺs Ğļƌƙƥƙƌts ĺt Ƌĺs Ĭƙûts Ķĺ ńŹƒĞƒĬĺƑĺƒt ĞssƙĬŹļs/ 

Comme déjà indiqué, la SÉFM stabilise ces revenus afin de refléter le revenu annuel généré à 

partir de charges typiques de passagers sur une période de trois ans. 

Pƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs Ğļƌƙƥƙƌts, ƋĞ SÉFM sļƋĺĬtŹƙƒƒĺƌĞ Ƌĺs ƌĺvĺƒus ƥĞƌƑŹ Ķĺs Ğƒƒļĺs ĬŹvŹƋĺs 

Ķƙƒt Ƌĺs ĬŶŹńńƌĺs ĬƙƌƌĺsƥƙƒĶĺƒt Ƌĺ ƑŹĺux ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƌļńļƌĺƒĬĺ/ 

3.4  Charges  des  aéroports  

Comme elle le fait pour les revenus, la SÉFM identifiera les dépenses pour trois années civiles 

Ƌĺs ƥƋus ƌĞƥƥƌƙĬŶļĺs Ķĺ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƌļńļƌĺƒĬĺ/ Lĺs Ķļƥĺƒsĺs tyƥŹƧuĺs sƙƒt 

présentées ci-dessous. 

Salaires et avantages sociaux  

L’Ğdministration aéroportuaire paie les salaires et fournit des avantages sociaux à ses employés 

syndiqués et non syndiqués, y compris des régimes de retraite, des prestations médicales et 

Ķ’ĞssuƌĞƒĬĺ-vie, et certains autres avantages, dans le cadre de conventions collectives conclues 

avec ses employés syndiqués. 

Exploitation  

Oƒ ƥƌļsuƑĺ Ƨuĺ Ƌĺs ĞĬtŹvŹtļs ƌĺƋĞtŹvĺs Ğux ƌļƥĞƌĞtŹƙƒs, ğ Ƌ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ, Ğu ƑĞtļƌŹĺƋ, Ğux 

ńƙuƌƒŹtuƌĺs ĺt Ğux sĺƌvŹĬĺs s’ĞƥƥƋŹƧuĺƒt ğ ƋĞ tƙtĞƋŹtļ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ �ĺs Ķļƥĺƒsĺs sƙƒt Ƌĺs Ĭƙûts 

ĞssƙĬŹļs ğ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺt Ƌ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķĺs ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ �ĺƋĞ ĬƙƑƥƌĺƒĶƌĞŹt Ƌĺs 

sĺƌvŹĬĺs ƥuīƋŹĬs, Ƌĺs ńƙuƌƒŹtuƌĺs ĺt Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs, ƋĞ ƋƙĬĞtŹƙƒ Ķ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt ĺt Ķĺ īŹĺƒs, Ƌĺs 

ƌļƥĞƌĞtŹƙƒs ĺt Ƌ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ, Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs Ķ’ŹƒŬļƒŹĺƌŹĺ ĺt sĺƌvŹĬĺs ƥƌƙńĺssŹƙƒƒĺƋs, Ƌ’ĞssuƌĞƒĬĺ, Ƌĺs 

Ķļƥĺƒsĺs ƋŹļĺs ğ Ƌ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ĺt ƋĞ ŬĺstŹƙƒ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs ƥƙƋŹĬŹĺƌs ĺt ƋĞ 

sécurité. 



 

     

     

        

           

         

    

      

          

       

     

 

        

     

       

            

         

      

         

          

   

          

      

           

       

         

Amortissement  

L’ĞƑƙƌtŹssĺƑĺƒt ĶļĬƋĞƌļ ĶĺvƌĞŹt ƌĺńƋļtĺƌ Ƌ’ĞƑƙƌtŹssĺƑĺƒt Ķĺs ŹƑƑƙīŹƋŹsĞtŹƙƒs, ĬƙƑƑĺ Ƌĺs 

pistes, les ƌƙutĺs, Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺt Ƌĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ğu tĺƌƌĞŹƒ Ƌƙuļ/ 

L’ĞƑƙƌtŹssĺƑĺƒt ĺst ļƋŹƑŹƒļ ĬƙƑƑĺ Ķļƥĺƒsĺ ƥĞƌĬĺ Ƨu’ŹƋ s’ĞŬŹt Ķ’uƒ ĬƙƒĬĺƥt ĬƙƑƥtĞīƋĺ ĺt ƒƙƒ 

Ķ’uƒĺ ĬŶĞƌŬĺ ĞyĞƒt uƒ ĺńńĺt suƌ ƋĞ tƌļsƙƌĺƌŹĺ, ĺt Ƌĺ tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ĶƙŹt Ľtƌĺ Ğƥƥliqué au 

revenu monétaire net. À la place, une allocation de remplacement reflétant le coût de 

remplacement stabilisé devrait être déduite. 

Impôt  foncier  

Les impôts fonciers sont éliminés des dépenses parce que le but de cette analyse consiste à 

calculer lĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt Ğux ńŹƒs Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ/ Uƒ ĬĞƋĬuƋ Ķu tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ 

ƌļĺƋ ĺst ŹƒĬƋus ĶĞƒs Ƌĺ tĞux Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ ƌļĺƋ ƥƙuƌ ƌĺńƋļtĺƌ Ĭĺ ńĞŹt/ 

Autres charges  

Lĺs Ğutƌĺs ĬŶĞƌŬĺs sƙƒt Ķĺs Ķļƥĺƒsĺs ĶŹvĺƌsĺs ƧuŹ ƒĺ ńƙƒt ƥĞƌtŹĺ Ķ’ĞuĬuƒĺ Ķĺs ĬĞtļgories ci­

dessus. 

Loyer  

Lĺ Ƌƙyĺƌ ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺ, ğ sĞvƙŹƌ Ƌĺ ƑƙƒtĞƒt ƥĞyļ ĺƒ vĺƌtu Ķ’uƒ īĞŹƋ ńƙƒĬŹĺƌ, ĺst ŹƒĬƋus ĬƙƑƑĺ 

charge. Les administrations aéroportuaires ont signé des baux fonciers avec le gouvernement 

Ķu �ĞƒĞĶĞ, ƥƌļvƙyĞƒt Ƨu’ĺƋƋĺs Ƌƙuĺƌƙƒt Ƌĺs Źƒstallations aéroportuaires pendant une durée 

initiale de 60 ans. Une option de renouvellement de 20 ans peut être exercée, mais à la fin du 

tĺƌƑĺ Ķĺ ƌĺƒƙuvĺƋƋĺƑĺƒt, ğ ƑƙŹƒs Ƨu’ŹƋ ƒ’y ĞŹt ƥƌƙƋƙƒŬĞtŹƙƒ, Ƌ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ĺst tĺƒuĺ Ķĺ 

ƌĺƒĶƌĺ Ƌĺ ĬƙƒtƌƜƋĺ Ķĺ Ƌ’Ğļroport au locateur (la Couronne) sans dette. 

Lĺ īĞŹƋ Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ĺxŹŬĺ Ƨuĺ Ƌ’ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ ƥĞŹĺ uƒ PƏRI ğ ƋĞ �ƙuƌƙƒƒĺ ĺƒ 

ńƙƒĬtŹƙƒ Ķ’uƒ ĬĞƋĬuƋ ƥƌļvu ƥĞƌ ƋĞ ƋƙŹ ƥƙuƌ ĬŶĞƧuĺ ĞĶƑŹƒŹstƌĞtŹƙƒ/ Lĺ tĞux ƥƌļvu ƥĞƌ ƋĞ ƋƙŹ ĺst 

multiplié par le nombre de passagers pour obtenir le paiement. 

Comme elle le fait pour les revenus, la SÉFM stabilise les dépenses en utilisant trois années de 

Ķƙƒƒļĺs ńŹƒĞƒĬŹĻƌĺs ƥƙuƌ ƌĺńƋļtĺƌ Ƌĺs Ķļƥĺƒsĺs ĞƒƒuĺƋƋĺs tyƥŹƧuĺs ƥƙuƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ 

3.5  Taux  de  capitalisation  

Le taux de capitalisation est le facteur qui lie le flux de rentrées net à la valeur actuelle de la 

propriété. La SÉFM effectue des recherches sur les données du marché local, national et 

ŹƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ ƥƙuƌ Ƌĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts/ LĞ SÉFM ĶļtĺƌƑŹƒĺ Ƌĺ ƌĺvĺƒu ƒĺt Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ Ķĺ 



 

        

  

           

     

                                         

        

        

   

          

         

          

      

         

    

       

 

   

         

          

      

          

         

       

      

        

  

           

  

Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt vĺƒĶu, ƥuŹs ĞƒĞƋysĺ Ƌĺ ƥƌŹx Ķĺ vĺƒtĺ ĞńŹƒ Ķĺ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ Ƌĺ tĞux Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ƥƙuƌ 

cette vente. 

Le taux de capitalisation est déterminé au moyen de la formule suivante : 

Taux de capitalisation = Rĺvĺƒu ƒĺt Ķ’ĺxƥloitation 

PƌŹx Ķ’ĞĬŶĞt Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ 

Une fois que le revenu annuel net stabilisé de la propriété à évaluer a été établi, le montant 

peut être capitalisé afin de produire une estimation de la valeur actuelle fondée sur les données 

Źssuĺs Ķĺs vĺƒtĺs Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ĺxŹstĞƒts/ 

Le taux de capitalisation reconnaît le potentiel futur du flux de rentrées auquel il est appliqué. Il 

Ƒĺsuƌĺ ƋĞ ƧuĞƋŹtļ Ķ’uƒ ńƋux Ķĺ ƌĺƒtƌļĺs ƥƌļvu ğ uƒ ƑƙƑĺƒt Ķƙƒƒļ, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ƌĺs ƙĬĬĞsŹƙƒs 

Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtion du revenu et les risques de réduction du revenu connus à cette date. 

L’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƙītĺƒuĺ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ ĬĞƥŹtĞƋŹsĞtŹƙƒ ĶŹƌĺĬtĺ Ķu ƌĺvĺƒu 

reflétera un chiffre fondé sur le revenu ajusté réel déclaré : autrement dit, la valeur de 

Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt tĞƒt Ƨu’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ ĺƒ ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ/ 

LĞ SÉFM ńĞŹt ĺƒsuŹtĺ Ƌĺs ƌĞƅustĺƑĺƒts ƥƙuƌ Ƌĺs īŹĺƒs ƥĺƌsƙƒƒĺƋs ĺt tƙutĺ vĞƋĺuƌ Ķ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ ƙu 

survaleur. 

Lĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ƋƙĬĞtŹvĺs Ķĺs ƋƙĬĞtĞŹƌĺs Ķĺ Ƌ’ĺƒtƌĺƥŹstĺ (c.-à-d. structures physiques sur un 

tĺƌƌĞŹƒ Ƌƙuļ ğ Ƌ’ĺxtļƌŹĺuƌ Ķĺ Ƌ’ĞļƌƙŬĞƌĺ) sƙƒt ļvĞƋuļĺs sĺƋƙƒ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût- ƋĞ vĞƋĺuƌ ĺst 

ĺƒsuŹtĺ Ğƅƙutļĺ ğ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķu RNE ĬĞƥŹtĞƋŹsļ ĞńŹƒ Ķ’ƙītĺƒŹƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ŬƋƙīĞƋĺ Ķĺ tƙut Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Les aéroports peuvent également posséder un terrain excédentaire, qui ne contribue pas au 

flux de rentrées et qui dont donc être évalué séparément et ajouté à la valeur dérivée par la 

méthode du revenu. Un tel terrain excédentaire sera probablement évalué selon la valeur 

actuellĺ ŹƒĶŹƧuļĺ Ķĺs tĺƌƌĞŹƒs ĺƒvŹƌƙƒƒĞƒts Ķƙƒt Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĺt Ƌ’utŹƋŹtļ sƙƒt sŹƑŹƋĞŹƌĺs/ 

DĞƒs Ĭĺ īƌĺń ŬuŹĶĺ, ŹƋ ƒ’ĺst ƥĞs ƥƙssŹīƋĺ Ķ’ĞīƙƌĶĺƌ ĺƒ ĶļtĞŹƋ Ƌĺs ĞsƥĺĬts ƥƋus ĬƙƑƥƋĺxĺs Ķĺ 

Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts ĺƒ utŹƋŹsĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu, ƑĞŹs ƒƙus ĺsƥļƌƙƒs que les grandes 

lignes fournies vous seront utiles. 

Uƒ ĺxĺƑƥƋĺ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût ƥƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ĺst ƥƌļsĺƒtļ ĺƒ Ğƒƒĺxĺ A. 



 

        

         

 

       

  

      

         

    

         

      

      

  

        

    

       

  

         

    

     

     
       

 

      

       

4.0 La méthode du coût p our  les  aéroports  

4.1  Aperçu  

La théorie sous-tendant la méthode du coût suit le principe de substitution . ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķ’uƒĺ 

ƥƌƙƥƌŹļtļ ļƧuŹvĞut Ğu ƑƙƒtĞƒt Ƨu’ŹƋ ńĞuĶƌĞŹt ƥĞyĺƌ ƥƙuƌ ƋĞ ƌĺƑƥƋĞĬĺƌ ƥĞƌ uƒ suīstŹtut Ķĺ ƑĽƑĺ 

utilité. 

Dĺux ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺs tġĬŶĺs sƙƒt ƋŹļĺs ğ Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ğu Ƒƙyĺƒ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ 

du coût. 

Évaluation  du  terrain  

LĞ vĞƋĺuƌ Ķu tĺƌƌĞŹƒ ĺst ŬļƒļƌĞƋĺƑĺƒt ļtĞīƋŹĺ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķĺ Ƌ’ĞƒĞƋysĺ Ķĺ tƌĞƒsĞĬtŹƙƒs Ķĺ 

vente comparables. Le terrain aéroportuaire est généralement de grande taille et peut inclure 

Ķĺs tĺƌƌĞŹƒs utŹƋŹsļs ğ Ķĺs ńŹƒs Ğutƌĺs Ƨu’uƒĺ utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĶŹƌĺĬtĺ ƥĞƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Évaluation  des améliorations  

La SÉFM estime la valeur des améliorations au moyen du processus suivant : 

	 Recueillir les données physiques et descriptives relatives au site aéroportuaire. 

	 Inspecter les bâtiments et les autres ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs, ƧuĞƒtŹńŹĺƌ Ƌĺs suƥĺƌńŹĬŹĺs, ƒƙtĺƌ Ƌ’ļtĞt 

ĺt ĞƒĞƋysĺƌ Ƌ’utŹƋŹtļ/ 

 Quantifier les zones utilisées pour les bâtiments à partir de plans et de schémas, ou au 

īĺsƙŹƒ, ƥĺƒĶĞƒt Ƌ’ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ ŹƑƑƙīŹƋŹĻƌĺ/ 

 En utilisant le SCA en ligne, estimer le coût de reproduction à neuf des améliorations 

tĞxĞīƋĺs ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

	 Déduire du coût de reproduction à neuf un montant reflétant toutes les formes de 

dépréciation, ce qui peut inclure : 

 la dépréciation physique (réparable ou irréparable) 

 la désuétude fonctionnelle (réparable ou irréparable) 
 la désuétude externe (désuétude économique et désuétude liée à 
Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt) 

La valeur résultante constituera une estimation de la contribution des améliorations à la valeur 

actuelle de la propriété en question, amortie pour toutes causes. 



 

      

    

       

  

         

      

 

     

        

      

        

   

     

    

     

         

        

       

  

        

        

Valeur  imposable  

La somme obtenue en ajoutant la valeur du terrain à la valeur dépréciée des améliorations 

ĬƙƒstŹtuĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ĺstŹƑļĺ Ķĺ Ƌ’ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ ğ Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ 

4.2  Étapes  de  la  méthode  du  coût  

Voici les ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺs ļtĞƥĺs Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût utŹƋŹsļĺ ƥƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

aéroportuaires : 

1) Détermination du coût de reproduction à neuf des améliorations aux bâtiments. 

2) Détermination de la Dépréciation (physique et fonctionnelle, et désuétude 

externe). 

3) Calcul de la valeur nette des améliorations. 

4) Détermination du coût de remplacement à neuf des améliorations et de toutes les 

formes de dépréciation des améliorations au site aéroportuaire. 

5) Détermination de la valeur du terrain servant aux différĺƒtĺs ńŹƒs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

6) Calcul de la valeur actuelle. 

7) Détermination des améliorations qui sont exemptées de taxation (le cas échéant). 

8) Détermination de la valeur imposable des partitions. 

4.3  Coût  de  reproduction  à  neuf  

La première étape du processus ĬƙƒsŹstĺ ğ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ƨu’ĞuƌĞŹĺƒt Ƌĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs sŹ 

elles étaient reproduites à neuf. Cette étape est réalisée en appliquant le système SCA de la 

SÉFM, qui permet la détermination du coût de reproduction à neuf (CRN). 

Le système SCA de la SÉFM inclut des taux qui tiennent compte de la dépréciation physique 

ńƙƒĶļĺ suƌ Ƌ’ġŬĺ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĺxŹstĞƒtĺs/ 

Des exercices distincts sont effectués pour établir le CRN des bâtiments et des améliorations au 

sŹtĺ (Ĭĺ Ƨuĺ Ƌ’ƙƒ ĞƥƥĺƋƋĺ « travaux sur le terrain ¬) Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

4.4  Dépréciation  physique  



 

      

        

      

         

        

          

        

        

     

         

     

       

        

      

   

        

           

   

     

        

     

     

      

        

           

  

          

   

        

  

La dépréciation physique reconnaît que toutes les améliorations aux bâtiments se détériorent 

avec le temps et ont donc des durées de vie limitées. La dépréciation physique a généralement 

uƒ ƋŹĺƒ ĞvĺĬ Ƌ’ġŬĺ Ķe la propriété. Certaines formes de dépréciation physique sont réparables, 

tĞƒĶŹs Ƨuĺ Ķ’Ğutƌĺs ƒĺ ƥĺuvĺƒt ƥĞs Ľtƌĺ ĬƙƌƌŹŬļĺs Ķĺ ńĞıƙƒ vŹĞīƋĺ suƌ Ƌĺ ƥƋĞƒ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ 

(ŹƌƌļƥĞƌĞīƋĺs)/ LĞ ƥĺƌtĺ Ķĺ vĞƋĺuƌ ĞttƌŹīuĞīƋĺ ğ ƋĞ ĶļtļƌŹƙƌĞtŹƙƒ ƌĺńƋĻtĺ Ƌĺ ńĞŹt Ƨu’uƒ ĞĬŶĺteur 

potentiel paierait un montant moins élevé pour un bâtiment plus vieux en mauvais état que 

pour un bâtiment semblable plus récent et en bon état. 

L’ļtĞīƋŹssĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’ļtĞt ĞĬtuĺƋ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺt Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ƥĞƌ ƌĞƥƥƙƌt ğ ƋĞ 

durée de vie physique restante des améliorations permettent de déterminer cette dépréciation. 

LĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƥŶysŹƧuĺ ƥĺut Ľtƌĺ ĞƒĞƋysļĺ Ķĺ ńĞıƙƒ tƌĻs ĶļtĞŹƋƋļĺ ĺƒ ļvĞƋuĞƒt Ƌ’ļtĞt ĺt ƋĞ 

durée de vie physique restante prévue de chaque composant des bâtiments, y compris des 

ļƋļƑĺƒts tĺƋs Ƨuĺ ƋĞ ƥƋƙƑīĺƌŹĺ, ƋĞ ƥĺŹƒtuƌĺ ĺt ƋĞ tƙŹtuƌĺ/ LĞ ƧuĞƒtŹtļ Ķ’ĞƒĞƋysĺ ƌĺƧuŹsĺ ĺt Ƌĺ 

ƒƙƑīƌĺ Ķĺ ƅuŬĺƑĺƒts ĶĺvĞƒt Ľtƌĺ ĺńńĺĬtuļs ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt Ƌ’ļtĞt ĺt ƋĞ Ķuƌļĺ Ķĺ vŹĺ ƥƌļvuĺ Ķĺ 

ĬŶĞƧuĺ ĬƙƑƥƙsĞƒt ƋŹƑŹtĺƒt Ƌ’ĞƥƥƋŹĬĞīŹƋŹtļ Ķĺ Ĭĺttĺ ƑļtŶƙĶĺ, ƧuŹ ƒ’ĺst ŬļƒļƌĞƋĺƑĺƒt ƥĞs 

appropriée pour une évaluation de masse. 

Uƒĺ ĞƥƥƌƙĬŶĺ ƥƋus ŬļƒļƌĞƋŹsļĺ ƒļĬĺssŹtĺ uƒ ĺxĞƑĺƒ Ķĺ Ƌ’ļtĞt Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĶĞƒs sƙƒ 

ĺƒsĺƑīƋĺ, ƋĞ ĶļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺ sƙƒ ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ĺt, ļtĞƒt Ķƙƒƒļ Ƨu’uƒ ĺƒtƌĺtŹĺƒ tyƥŹƧuĺ ĺst 

prévu, une détermination de la vie physique des bâtiments. 

Puisque les aéroports évoluent constamment pour faire face aux problèmes de sécurité, ainsi 

Ƨu’Ğux ĬŶĞƒŬĺƑĺƒts Ķĺs vƙƋuƑĺs Ķĺ ƥĞssĞŬĺƌs ĺt Ķĺ ńƌĺt ĺt Ķĺs ƑƙuvĺƑĺƒts Ķĺs Ğļƌƙƒĺńs, Ƌĺ 

concept conventionnel de vie physique doit être constamment comparé à la durée économique 

réelle des installations et adapté aux caractéristiques particulières des activités aéroportuaires. 

�ƙƑƑĺ ƒƙus Ƌ’Ğvƙƒs Ķļƅğ ŹƒĶŹƧuļ, ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƥŶysŹƧuĺ ĞttƌŹīuĞīƋĺ ğ Ƌ’ġŬĺ ĺst ƌĺńƋļtļĺ ĶĞns 

Ƌĺs tĞux Ķu S�! utŹƋŹsļs ƥĞƌ ƋĞ SÉFM, Ĭĺ ƧuŹ ĺst ŹƒĶŹƧuļ ĶĞƒs Ƌ’ĺxĺƑƥƋĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’uƒ 

Ğļƌƙƥƙƌt ƥƌļsĺƒtļĺ ğ Ƌ’Ğƒƒĺxĺ B. (Voir la ligne intitulée « Dépréciation selon le tableau de 

vie ».) 

4.5  Désuétude  

La dépréciation découlant de la désuétude peut être divisée en deux composantes : 

 la désuétude fonctionnelle 

 la désuétude externe (y compris la désuétude économique et la désuétude liée à 

Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt) 



 

        

          

  

         

        

       

           

       

    

 

       

        

   

      

      

  

   

     

     

   

          

 

        

      

     

  

LĞ ĶļsuļtuĶĺ ƒ’ĺst ƥĞs ƒļĬĺssĞŹƌĺƑĺƒt ƋŹļĺ ğ Ƌ’ġŬĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ . ĺƋƋĺ ĶļĬƙuƋĺ Ķ’uƒĺ ĞƒĞƋysĺ 

de la fonctionnalité de la propriété et des conditions extérieures qui peuvent affecter la valeur 

de la propriété. 

Le facteur de désuétude reflète la proposition simple voulant que les gens paient un montant 

moins élevé pour les articles ou les propriétés qui sont désuètes. Une perte de fonctionnalité, 

Ķ’ĞttƌĞŹt ƙu Ķ’utŹƋŹtļ sĺ tƌĞĶuŹt ƥĞƌ uƒĺ ƥĺƌtĺ ĬƙƌƌĺsƥƙƒĶĞƒtĺ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ/ 

�ƙƒ ƒƙƑīƌĺ Ķĺs ńĞĬtĺuƌs Ķĺ ĶļsuļtuĶĺ ńƙƒĬtŹƙƒƒĺƋƋĺ suƌvŹĺƒƒĺƒt ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķ’uƒ ĞƑļƒĞŬĺƑĺƒt 

ŹƒĺńńŹĬĞĬĺ ĺt Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ƧuŹ sont mal adaptées à la fonction à laquelle elles sont destinées. 

Uƒĺ ĞƒĞƋysĺ Ķĺ ƋĞ ńƙƒĬtŹƙƒƒĞƋŹtļ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ tŹĺƒt ĬƙƑƥtĺ Ķĺ ƥƋusŹĺuƌs ĺƒƅĺux ƋŹļs ğ ƋĞ 

désuétude. 

Désuétude f onctionnelle  

La liste suivante de facteurs qui peuvent entraîner la désuétude fonctionnelle ne peut pas être 

exhaustive, car bon nombre de problèmes fonctionnels sont spécifiques à une propriété. 

 aménagement inefficace 

 mauvaise adaptabilité aux utilisations actuelles ou futures 

 inadéquation des bâtiments ou des améliorations du sitĺ ƥƙuƌ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĞĬtuĺƋƋĺ 

 Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs 

 construction excessive ou inférieure 

 matériaux ou construction inférieurs 

La quantification de la désuétude fonctionnelle nécessite une connaissance des déficiences 

ĺxŹstĞƒtĺs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ �ĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ƥĺuvĺƒt Ľtƌĺ ƙītĺƒus ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķ’uƒĺ 

ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ Ķu sŹtĺ, ƑĞŹs Ƌĺs ĬƙƑƑĺƒtĞŹƌĺs Ķĺ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞƒt Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt sĺƌƙƒt ƥƌƙīĞīƋĺƑĺƒt 

requis. 

EƋƋĺ ƥĺut ļŬĞƋĺƑĺƒt ƒļĬĺssŹtĺƌ uƒĺ ĬƙƑƥĞƌĞŹsƙƒ ĺƒtƌĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ğ ļvĞƋuĺƌ ĺt uƒ Ğļƌƙƥƙƌt 

modĺƌƒĺ ƧuŹ ƥĺut Ľtƌĺ utŹƋŹsļ ĬƙƑƑĺ īĞsĺ Ķĺ Ƌ’ļtĞīƋŹssĺƑĺƒt Ķĺs Ĭƙûts ƥƙuƌ uƒ 

« remplacement » théorique des installations existantes. 



 

  

         

       

      

           

      

 

     

         

        

     

         

       

    

          

       

        

        

      

       

       

      

      

         

         

      

      

      

  

Désuétude externe 

Découlant de causes extérieures à la propriété et donc indépendantes de la volonté de 

Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞƒt Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt, ƋĞ ĶļsuļtuĶĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ ĺst ļvĞƋuļĺ ƥĞƌ ƌĞƥƥƙƌt Ğux ƥƌƙīƋĻƑĺs 

ĺxtļƌŹĺuƌs, Ƨu’ŹƋ s’ĞŬŹssĺ Ķĺ ĬƙƒĶŹtŹƙƒs ļĬƙƒƙƑŹƧuĺs ƙu Ķĺs ƒƙƌƑĺs Ķĺ ƌĺƒĶĺƑĺƒt ĞĬtuĺƋƋĺs Ķĺs 

aéroports. Ce type de désuétude peut être difficile à quantifier et, dans de nombreux cas, il faut 

sĺ ńŹĺƌ Ğu ƅuŬĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ/ PƋusŹĺuƌs ńĞĬtĺuƌs ƥĺuvĺƒt ĬƙƒtƌŹīuĺƌ ğ ƋĞ ĶļsuļtuĶĺ 

externe. 

Un changement de la demande du marché pour l’aéroport 

Parmi les causes de dépréciation, on peut citer la fusion de deux compagnies aériennes (créant 

uƒĺ īĞŹssĺ Ķĺ ƋĞ ĬƙƒĬuƌƌĺƒĬĺ), ƋĞ ĬƙƒĬuƌƌĺƒĬĺ ĞĬĬƌuĺ Ķ’uƒ Ğutƌĺ Ğļƌƙƥƙƌt ƙu uƒĺ ĬŶutĺ 

permanente de la demande pour les voyages en avion attribuable aux changements 

démographiques. Dans de tels cas, la propriété a perdu une partie de sa capacité à générer des 

revenus et peut donc subir une chute correspondante de sa valeur. 

Un changement dans l’attrait de l’emplacement 

Sƙuvĺƒt ĞƥƥĺƋļĺ ĶļsuļtuĶĺ ƋŹļĺ ğ Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt, Ĭĺttĺ īĞŹssĺ Ķĺ vĞƋĺuƌ ĺst ĞssƙĬŹļĺ ğ 

ĶŹńńļƌĺƒts ńĞĬtĺuƌs ƧuŹ ƑƙĶŹńŹĺƒt Ƌ’ĞttƌĞŹt, ĺt ĶƙƒĬ ƋĞ vĞƋĺuƌ, Ķ’uƒ ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt/ PĞƌ ĺxĺƑƥƋĺ, ƋĞ 

ńĺƌƑĺtuƌĺ Ķ’uƒ ĬŶĺƑŹƒ Ķĺ ńĺƌ ĶĺssĺƌvĞƒt Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺt ƋĞ ƋƙĬĞƋŹtļ/ 

Un changement dans les restrictions ou les règlements du gouvernement 

Le gouvernement peut introduire des règlements visant à réglementer l’Ğļƌƙƥƙƌt, Ĭĺ ƧuŹ ƥĺut 

ĞńńĺĬtĺƌ ƋĞ vŹĞīŹƋŹtļ Ķĺ Ƌ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ (ƥĞƌ ĺxĺƑƥƋĺ, Ƌĺ īƌuŹt ƥƌĻs Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs ƌļsŹĶĺƒtŹĺƋƋĺs)/ 

Cette situation peut entraîner une désuétude externe pour un aéroport en raison 

Ķ’ĞuŬƑĺƒtĞtŹƙƒs Ğux Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ, sĞƒs ĞuŬƑĺƒtĞtion correspondante des revenus. 

Des restrictions physiques relatives au site 

LĞ ĶĺƑĞƒĶĺ ƥƙuƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ƥĺut Ľtƌĺ tĺƋƋĺ Ƨu’uƒ ĞŬƌĞƒĶŹssĺƑĺƒt ĺst sƙuŶĞŹtĞīƋĺ/ TƙutĺńƙŹs, 

ĬĺƋĞ ƒ’ĺst ƥĞs ƒļĬĺssĞŹƌĺƑĺƒt ƥƙssŹīƋĺ suƌ Ƌĺ sŹtĺ ĺxŹstĞƒt, ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķu zƙƒĞŬĺ ƙu Ķĺ 

ƌĺstƌŹĬtŹƙƒs ƥŶysŹƧuĺs/ Tƙutĺs sƙƌtĺs Ķĺ ĬŶƙsĺs, ĞƋƋĞƒt Ķ’uƒ īĺsƙŹƒ ƒƙƒ sĞtŹsńĞŹt ƥƙuƌ Ķĺs ƥƋĞĬĺs 

Ķĺ stĞtŹƙƒƒĺƑĺƒt ĺt Ķĺs ŶƜtĺƋs suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs ğ Ƌ’ĞŬƌĞƒĶŹssĺƑĺƒt sƙuŶĞŹtļ, ƑĞŹs ƒƙƒ 

ĶŹsƥƙƒŹīƋĺ, Ķ’uƒ īġtŹƑĺƒt, ƥĺuvĺƒt ĬĞusĺƌ Ĭĺttĺ ńƙƌƑĺ Ķĺ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ĺxterne. 



 

      

         

     

         

      

       

          

   

     

      

    

 

        

        

         

         

    

 4.6  Évaluation  du  terrain  

         

        

       

        

    

       

           

         

   

           

         

Un déclin des conditions économiques générales 

Une récession peut entraîner une chute considérable et à long terme de la demande pour les 

voyages en avion, entraînant une baisse de la valeur des aéroports. 

La quantification de la désuétude externe peut être complexe, et les différentes méthodologies 

pouvant être utilisées sont trop détaillées pour ce bref guide. 

!ppliĐĲtion  de l Ĳ  désuétude e xterne ĳ   d’Ĳutres utilisĲtions  

La désuétude devrait également être mesurée pour les améliorations qui ne sont pas à 

ƥƌƙƥƌĺƑĺƒt ƥĞƌƋĺƌ ƋŹļĺs ğ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķu tĺƌƌĞŹƒ ĺƒ tĞƒt Ƨu’Ğļƌƙƥƙƌt/ Uƒ ĺxĺƑƥƋĺ sĺƌĞŹt ƋĞ 

ƥƌļsĺƒĬĺ Ķ’ĞĬtŹvŹtļs Ķ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ ĶĞƒs Ƌĺs ĶŹńńļƌĺƒts ĞļƌƙĶƌƙƑĺs/ 

Lĺs ĞĬtŹvŹtļs Ķ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ Ğux ĞļƌƙĶƌƙƑĺs ĶƙŹvĺƒt Ľtƌĺ ĺxĞƑŹƒļĺs ĺƒ utŹƋŹsĞƒt ƋĞ ƑĽƑĺ 

mļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ƨuĺ Ķ’Ğutƌĺs ĺƒtƌĺƥƜts/ Lĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ğƥƥƙƌtļĺs Ğux ŹƑƑƙīŹƋŹsĞtŹƙƒs ƧuŹ 

ĬƙƒstŹtuĺƒt Ƌĺs ĬƙƑƥƙsĞƒts Ķĺs ĞĬtŹvŹtļs Ķ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ ğ Ƌ’ĞļƌƙĶƌƙƑĺ ƥĺuvĺƒt ĶļƥĞssĺƌ ƋĞ 

valeur marchande comparable. 

Uƒĺ ńƙŹs Ƨu’uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥƌƙ ńƙƌƑĞ Ğ ļtļ ĺńńĺĬtuļĺ ƥƙuƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƥƜt, ƋĞ vĞƋĺuƌ ƌļsuƋtĞƒtĺ ƥĺut 

Ľtƌĺ ĬƙƑƥĞƌļĺ Ğu Ĭƙût Ķĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs/ Tƙutĺ ĶŹńńļƌĺƒĬĺ ĺƒtƌĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

Ķĺs ĞĬtŹvŹtļs Ķ’ĺƒtƌĺƥƙsĞŬĺ sĺƋƙƒ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu ĺt Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt ƥĺut Ľtƌĺ 

calculée. Au besoin, un rajustement peut être apporté au coût de remplacement à neuf moins 

ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƥƙuƌ Ƌĺs ĬƙƑƥƙsĞƒts Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ƥƙuƌ ƌĺńƋļtĺƌ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ/ 

LĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût Ğ īĺsƙŹƒ Ķ’uƒĺ vĞƋĺuƌ ƥƙuƌ Ƌĺ tĺƌƌĞŹƒ ĞƥƥĞƌtĺƒĞƒt ğ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt et utilisé par 

celui-ci. Le terrain est évalué au moyen de la méthode de comparaison des ventes. 

Lĺ tĺƌƌĞŹƒ ĶƙŹt Ľtƌĺ ļvĞƋuļ ĬƙƑƑĺ s’ŹƋ ļtĞŹt vĞĬĞƒt/ PƌļńļƌĞīƋĺƑĺƒt, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ńĺƌĞ Ķĺs 

ĬƙƑƥĞƌĞŹsƙƒs ĞvĺĬ Ƌĺs vĺƒtĺs Ķĺ tĺƌƌĞŹƒs Ķƙƒt Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt, ƋĞ ƌļŬion et le zonage sont 

comparables à ceux du site en question. 

Une fois que des données issues des ventes de propriétés comparables ont été obtenues en 

tĺƒĞƒt ĬƙƑƥtĺ Ķĺ vĺƒtĺs ĞyĞƒt ĺu ƋŹĺu ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƙu ƥƌĻs Ķĺ ĬĺƋƋĺ-ci, il est possible 

de déterminer la valeur marchande du site aéroportuaire en utilisant la méthode de 

comparaison des ventes du marché. 

�Źĺƒ Ƨu’ŹƋ sƙŹt ƥƌƙīĞīƋĺ Ƨu’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt sƙŹt zƙƒļ ğ Ķĺs ńŹƒs Ķĺ tƌĞƒsƥƙƌt, Ƌĺs utŹƋŹsĞtŹƙƒs ƌļĺƋƋĺs 

seront plus variées (p. ex., ayant un lien aveĬ Ƌ’ĞvŹĞtŹƙƒ, ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺs ƙu ŹƒĶustƌŹĺƋƋĺs)/ IƋ ĺst 



 

         

      

       

      

     

 

    

          

         

     

      

     

      

  

   

     

  

     

   

  

   

  

           

      

       

         

   

  

ƥĺu ƥƌƙīĞīƋĺ Ƨu’uƒ ƒƙƑīƌĺ suńńŹsĞƒt Ķĺ vĺƒtĺs Ķĺ ŬƌĞƒĶs sŹtĺs ĞyĞƒt ƋĞ tĞŹƋƋĺ ƌĺƧuŹsĺ ƥƙuƌ uƒ 

tĺƌƌĞŹƒ Ķ’ĞvŹĞtŹƙƒ uƌīĞŹƒ ƑƙĶĺƌƒĺ sƙŹt ĶŹsƥƙƒŹīƋĺ/ �ĺƋĞ ƒļĬĺssŹtĺƌĞ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķĺ vĺƒtĺs Ķĺ 

terrains zonés différemment pour tirer une conclusion concernant la valeur. Par exemple, 

ĬĺƌtĞŹƒs tĺƌƌĞŹƒs ĞssƙĬŹļs ğ Ķĺs tĺƌƌĞŹƒs Ķ’ĞvŹĞtŹƙƒ ƥĺuvĺƒt Ľtƌĺ utŹƋŹsļs ğ Ķĺs ńŹƒs ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺs 

(par exemple des immeubles de bureaux), auquel cas le terrain peut être évalué en 

conséquence. 

Les terrains vacants sur les sites aéroportuaires sont évalués conformément aux utilisations 

ĶļsŹŬƒļĺs suƌ Ƌĺ ƥƋĞƒ ĶŹƌĺĬtĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ IƋ ńĞut tĺƒŹƌ ĬƙƑƥtĺ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĶļsŹŬƒļĺ, Ķu 

niveau de services et du moment du développement prƙīĞīƋĺ/ Eƒ Ƌ’ĞīsĺƒĬĺ Ķ’uƒ ƥƋĞƒ ĶŹƌĺĬtĺuƌ 

ƙńńŹĬŹĺƋ, Ķĺs ĶŹsĬussŹƙƒs ĞvĺĬ Ƌĺs ĞĶƑŹƒŹstƌĞtĺuƌs Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ƥĺuvĺƒt Ľtƌĺ utŹƋŹsļĺs ƥƙuƌ 

déterminer les utilisations probables et les horizons de développement probables. 

Des rajustements à la valeur pourraient devoir être effectués pour les points de comparaison 

suivants entre les terrains aéroportuaires et les sites vendus : 

 Ƌ’ĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt-

 les dimensions du site 

 Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙu Ƌ’usĞŬĺ ƥƌļvu Ķu sŹtĺ 

 le zonage 

 ƋĞ ĶļsŹŬƒĞtŹƙƒ sĺƋƙƒ Ƌĺ ƥƋĞƒ ĶŹƌĺĬtĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt 

 Ƌĺs sĺƌvŹtuĶĺs Ķ’ĞvŹĞtŹƙƒ 

 la topographie 

 les conditions du sol 

 la date de vente 

Une fois le terrain évalué, cette valeur peut être additionnée au coût de remplacement à neuf 

moins la dépréciation, ou la valeur nette, pour les bâtiments aéroportuaires et les 

ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ķu sŹtĺ ĞńŹƒ Ķ’ƙītĺƒŹƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ńŹƒĞƋĺ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

Uƒ ĺxĺƑƥƋĺ sŹƑƥƋŹńŹļ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût ƥƙuƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ sƙƑƑĞŹƌĺ Ķ’uƒ Ğļƌƙƥƙƌt ĺst 

ƥƌļsĺƒtļ ĶĞƒs Ƌ’Ğƒƒĺxĺ B. 



 

           

           

     

    

   

      

      

      

        

     

   

       

   

    

     

     

            

       

           

      

     

 

         

   

4.7  RépĲrtition  de  lĲ  vĲleur  de  l’Ĳéroport   

La SÉFM peut également ĶĺvƙŹƌ ƌļƥĞƌtŹƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ńŹƒĞƋĺ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ ńƙƒĬtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ńĞıƙƒ 

dont le terrain est occupé et utilisé. Cela est fait de la façon suivante : 

1) OītĺƒtŹƙƒ Ķu ńŹĬŶŹĺƌ Ķĺs Ƌƙyĺƌs ĞuƥƌĻs Ķĺ ƋĞ ĶŹƌĺĬtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

2) OƌŬĞƒŹsĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ĺsƥĞĬĺ Ƌƙuļ ƥĞƌ Ƌĺs Ƌocataires en catégories logiques (p. ex., 

commerces de détail, bureaux, concessions, hangars, etc.). 

3) !ƒĞƋysĺ Ķĺs tĺƒĶĞƒĬĺs ĺƒ ƑĞtŹĻƌĺ Ķĺ ƋƙĬĞtŹƙƒ Ķ’ĺsƥĞĬĺ/ 

4) Organisation du terrain loué par les locataires en catégories logiques. 

5) Analyse des tendances en matière de baux immobiliers. 

6) Création de tableaux contenant la médiane et la plage des loyers, en excluant les 

vĞƋĺuƌs ĞīĺƌƌĞƒtĺs, ƧuŹ ĶĺvƌĞŹĺƒt s’ĞƥƥƋŹƧuĺƌ ğ tƙus Ƌĺs tyƥĺs Ķ’ĺsƥĞĬĺ ĺt 

Ķ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķu tĺƌƌĞŹƒ ƥƙuƌ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt/ 

7)	 Répartition de la valeur de la ƥƌƙƥƌŹļtļ ƥĞƌ ƥƙuƌĬĺƒtĞŬĺ Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒ ƙĬĬuƥļĺ 

avec la superficie du terrain associé. 

Lĺ ĬuƑuƋ Ķĺs vĞƋĺuƌs ƌļƥĞƌtŹĺs ƥĞƌ ĬĞtļŬƙƌŹĺ Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ sĺƌĞ ĬƙƒsŹŬƒļ suƌ Ƌĺ ƌƜƋĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, 

ĬƙƑƑĺ Ƌ’ĺxŹŬĺ Ƌĺ ƥĞƌĞŬƌĞƥŶĺ 14(5) de la Loi sur l’évaluation foncière. 

LƙƌsƧuĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĞƥƥĞƌtŹĺƒt ğ ƋĞ �ƙuƌƙƒƒĺ, ƋĞ vĞƋĺuƌ ƌļƥĞƌtŹĺ ƥƙuƌ ĬŶĞƧuĺ 

ƋƙĬĞtĞŹƌĺ sĺƌĞ ĬƙƒsŹŬƒļĺ suƌ Ƌĺ ƌƜƋĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, ĬƙƑƑĺ Ƌ’ĺxŹŬĺƒt Ƌĺs ĞƋŹƒļĞs 17 et 14 de la Loi 

sur l’évaluation foncière, selon la clause du paragraphe 18(1). 

4.8  Valeur  imposable  

!yĞƒt ĬĞƋĬuƋļ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ Ƌ’Ğļƌƙƥƙƌt ĺƒ suŹvĞƒt Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus ĶļĬƌŹt ĬŹ-dessus, les évaluateurs de 

ƋĞ SÉFM vļƌŹńŹĺƌƙƒt Ƌĺ ƌļsuƋtĞt Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞńŹƒ Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨu’ĞuĬuƒĺ ĺƌƌĺuƌ ƒ’Ğ ļtļ 

ĬƙƑƑŹsĺ ĺt Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĬƙƌƌĺsƥƙƒĶ ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķ’Ğļƌƙƥƙƌts 

semblables. 

4.9  Conclusion  

Lĺ ƥƌļsĺƒt ŬuŹĶĺ ĺxƥƋŹƧuĺ ƋĞ ƑĞƒŹĻƌĺ Ķƙƒt Ƌĺs ļvĞƋuĞtĺuƌs Ķĺ ƋĞ SÉFM ĞīƙƌĶĺƒt Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs 

Ğļƌƙƥƙƌts Ğux ńŹƒs Ķĺ Ƌ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ/ 



 

       

     

    

 

 

  

�Źĺƒ Ƨu’ŹƋ ĶļĬƌŹvĺ Ƌ’ĞƥƥƌƙĬŶĺ ŬļƒļƌĞƋĺ ĞĶƙƥtļĺ, ŹƋ ƒĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺ ƥĞs Ƌĺ ƅuŬĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ, 

et dans certains cas, celui-ci peut adopter une méthode différente pour des raisons valables. 

Pƙuƌ Ķĺ ƥƋus ĞƑƥƋĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƌ Ƌĺ ƌƜƋĺ Ķĺ ƋĞ SÉFM, vĺuŹƋƋĺz vƙus ƌĺƒĶƌĺ ğ Ƌ’ĞĶƌĺssĺ 

www.mpac.ca. 

https://www.mpac.ca


 

      

  

     

      

   
 

    

       

         

     

      

  

      

  

  

      

      

  

     

  

   
   

    

  

      

  

      

  

                     

                            

       

  

       

       

  

         

      

  

        
 

 

  

Annexe A – Exemple de lĲ méthode du revenu pour l’évĲluĲtion d’un Ĳéroport
	

Revenus (stabilisés) 

RĺĶĺvĞƒĬĺs Ķ’ĞttĺƌƌŹssĞŬĺ 75 000 000 $ 

FƌĞŹs Ķ’ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĞļƌƙƥƙƌtuĞŹƌĺs 150 000 000 $ 

Stationnement de voitures et transport 
terrestre 

60 000 000 $ 

Frais généraux relatifs aux terminaux 100 000 000 $ 

Location de terrain et de bureaux 35 000 000 $ 

Concessions 40 000 000 $ 

!utƌĺs ƌĺvĺƒus Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 5 000 000 $ 

Revenu total 465 000 000 $ 

Charges directes (stabilisées) 

Traitements et salaires 50 000 000 $ 

Matériel et fournitures 110 000 000 $ 

Dépenses totales 160 000 000 $ 

Bénéfice avant intérêts, impôts et 
dotations aux amortissements (BAAIDA) 

305 000 000 $ 

Dépenses en capital 100 000 000 $ 

Revenu net d’exploitĲtion 205 000 000 $ 

Taux de capitalisation : 6 % 

Ajusté pour Ƌ’ŹƑƥƜt 2 % 

Taux de capitalisation effectif : 8 % 

Valeur totale 2 562 500 000 $ 

Moins : Réserves pour AM&E 150 000 000 $ 

Estimation finale de la valeur 2 412 500 000 $ 

Améliorations locatives 600 000 000 $ 

Valeur actuelle totale 3 012 500 000 $ 



 

       

  
 

   

 
  

          
  

                    
 

                  
    

             
    

 
  

                     
  

                     
    

       
               

                        
   

                        
  

 

       
       

  
    

  
  

      

               
    

 

          
                 

 

    
               

 

                       
  

 

 
       

 

  

 

  

Annexe B – Exemple de lĲ méthode du Đoût pour l’évĲluĲtion d’un Ĳéroport 


Résumé de la valeur de la 
propriété 

Évaluation des bâtiments Valeur totale du terrain 

Valeur nette totale des 
bâtiments : 

Superficie totale de plancher (pi²) : 
90 220 

Surface du site : 
950 acres 

2 235 000 $ CRN total des bâtiments : 
7 024 590 $ 

Propriétés industrielles : 
10 000 000 $ 

Valeur nette totale des 
travaux sur le terrain : 

Désuétude fonctionnelle : 
0 $ 

Exploitation agricole 1 : 
1 000 000 $ 

1 500 000 $ Dépréciation selon le tableau de 
vie 4 789 000 $ 

Exploitation agricole 2 : 
950 000 $ 

Valeur totale du terrain : Désuétude économique : 
0 $ 

11 950 000 $ Valeur nette totale des bâtiments : 
24 500 000 $ 2 235 000 $ 

Valeur totale du terrain : 
11 950 000 $ 

Valeur actuelle de la 
propriété : 

15 685 000 $ Évaluation des travaux sur le terrain Terrain excédentaire 

CRN total des travaux sur le terrain : 
3 500 000 $ 

Aucun 

Désuétude fonctionnelle : 
500 000 $ 

Dépréciation selon le tableau de 
vie 1 500 000 $ 

Désuétude économique : 
0 $ 

Valeur nette totale des travaux sur le 
terrain : 1 500 000 $ 

Évaluation des bâtiments 



 

   

 

      

 

Travaux sur le terrain 

Remarque . Lĺs ĬŶŹńńƌĺs suŹvĞƒts ƒĺ sƙƒt ńƙuƌƒŹs Ƨu’ğ tŹtƌĺ ŹƒĶŹĬĞtŹń/ 




