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31 janvier 2016 

Conformément à la directive publiée par le ministre des Finances le 18 avril 2015 en vertu du 

paragraphe 10(1) de la Loi sur la Société d’évaluation foncière des municipalités, la Société 

d’évaluation foncière des municipalités (SÉFM) a publié des rapports d’évaluation du marché 

pour les industries suivantes : 

• Usines de pâtes et papiers 
• Scieries 
• Usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée 
• Usines de fabrication de l’acier 
• UsŹƒĺs Ķĺ ƑƙƒtĞŬĺ Ķ’ĞutƙƑƙīŹƋĺs 
• Usines de ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥŹĻĬĺs Ķ’ĞutƙƑƙīŹƋĺs 

Ces rapports d’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ ƥĞƌtĞŬĺƒt Ƌ’ĞƒĞƋytŹƧuĺ Ķu ƑĞƌĬŶļ Ğu ƒŹvĺĞu Ķu sĺĬtĺuƌ- ŹƋs 

sont conçus pour rendre plus claire et transparente la manière dont les types de propriétés 

dans les secteurs susmentionnés sĺƌƙƒt ļvĞƋuļs ĺƒ vuĺ Ķĺ ƋĞ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

ńƙƒĬŹĻƌĺ ğ Ƌ’ļĬŶĺƋƋĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋĺ 2016. La SÉFM se réserve le droit de modifier les rapports 

d’évaluation du marché, le cas échéant. Les mises à jour seront publiées sur www.mpac.ca. 

Antoni Wisniowski Rose McLean, M.I.M.A. 
Président-directeur général �Ŷĺń Ķĺ Ƌ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 
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Introduction  

La Société d’évaluation foncière des municipalités (SÉFM) – www.mpac.ca – est chargée de 

l’évaluation et de la classification précises des propriétés en Ontario aux fins des taxes 

municipales et scolaires. 

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

ƧuĞtƌĺ Ğƒs/ LĞ ƥƌƙĬŶĞŹƒĺ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ğ Ƌ’ļĬŶĺƋƋĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋĺ ĞuƌĞ ƋŹĺu ĺƒ 2016, 

lorsque la SÉFM mettra à jour les évaluations des plus de cinq millions de propriétés de 

Ƌ’OƒtĞƌŹƙ ĞńŹƒ Ķĺ ƌĺńƋļtĺƌ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu 1ĺƌ janvier 2016 prescrite par la loi. Les 

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

Ķ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ 2017 à 2020/ Lĺ ƥƌƙŬƌĞƑƑĺ Ķĺ ƑŹsĺ ĺƒ Ƥuvƌĺ ŬƌĞĶuĺƋƋĺ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ 

Ƌ’OƒtĞƌŹƙ ƥĺƌƑĺt Ķ’ļĬŶĺƋƙƒƒĺƌ Ƌĺs ĞuŬƑĺƒtĞtŹƙƒs Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ suƌ uƒĺ ƥļƌŹƙĶĺ Ķĺ ƧuĞtƌĺ 

ans. Les baisses de l’évaluation sont appliquées immédiatement. 

L’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺxĞĬtĺ Ķĺ ŬƌĞƒĶĺs ƥƌƙƥƌŹļtés industrielles à usage particulier, telles que les usines 

Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ Ğux ńŹƒs Ķĺ Ƌ’ŹƑƥƜt ńƙƒĬŹĺƌ, ĺst ĶŹńńŹĬŹƋĺ ĺƒ 

raison de la taille et de la nature spécialisée des propriétés en question et du fait que seul un 

tƌĻs ƥĺtŹt ƒƙƑīƌĺ Ķ’ĺƒtƌĺ ĺƋƋĺs, vƙŹƌĺ ĞuĬuƒĺ, sƙƒt ĞĬŶĺtļĺs, vĺƒĶuĺs ƙu Ƌƙuļĺs ƌļŬuƋŹĻƌĺƑĺƒt 

sur le marché. 

Pƙuƌ Ĭĺttĺ ƌĞŹsƙƒ, ŹƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķĺ s’Ğssuƌĺƌ Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĞƥƥƋŹƧuļĺ 

peut fournir une estimation réaliste de la valeur actueƋƋĺ ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĺƌtŹƒĺƒtĺ, Ĭĺ 

ƧuŹ ƥĺƌƑĺt ğ sƙƒ tƙuƌ ğ tƙus Ƌĺs ŹƒtĺƌvĺƒĞƒts Ķĺ ĬƙƑƥƌĺƒĶƌĺ Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt Ķĺ 

ńĞŹƌĺ ĬƙƒńŹĞƒĬĺ ğ Ƌ’ļƧuŹtļ ĺt Ƌ’uƒŹńƙƌƑŹtļ Ķĺ sƙƒ ƌļsuƋtĞt/ 

�ĺ ƌĞƥƥƙƌt Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ Ğ ļtļ ƥƌļƥĞƌļ ƥƙuƌ Ƌĺs ļvĞƋuateurs 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. 

Il faut noter que « grande » dans le contexte des propriétés industrielles signifie une propriété 

couverte par la définition de « classe de grandes propriétés industrielles » contenue dans le 

paragraphe 14(1) Ķu ƌĻŬƋĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 282/98. En général, cela fait référence à une 

propriété industrielle dont la « superficie extérieure mesurée » est supérieure à 125 000 pieds 

carrés. 

La définition suivante de « propriétés à usage particulier » sera peut-être utile lors de la 

ĬƙƒsuƋtĞtŹƙƒ Ķu ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ : 
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 « Une propriété à marché limité ayant une conception physique unique, des matériaux 

Ķĺ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ sƥļĬŹĞux ƙu uƒ ĞƑļƒĞŬĺƑĺƒt ƧuŹ ƋŹƑŹtĺ sƙƒ utŹƋŹtļ ğ Ƌ’usĞŬĺ ƥƙuƌ 

laquelle elle été construite. »1 

	 « Uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƧuŹ ƒ’ĺst Ƨuĺ ƌĞƌĺƑĺƒt, vƙŹƌĺ ƅĞƑĞŹs, vĺƒĶuĺ suƌ Ƌĺ marché sauf dans le 

ĬĞĶƌĺ Ķĺ ƋĞ vĺƒtĺ Ķĺ Ƌ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ ƙu Ķĺ Ƌ’ĺƒtŹtļ Ķƙƒt ĺƋƋĺ ńĞŹt ƥĞƌtŹĺ, ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķĺ sƙƒ 

caractère unique découlant de sa nature et sa conception spécialisées, sa configuration, 

sa taille, son emplacement ou autre. »2 

Les propriétés à usage particulier ont généralement les caractéristiques suivantes : 

	 Elles comportent des améliorations, une conception, un aménagement, une taille, des 

matériaux de construction ou des installations techniques uniques qui facilitent un 

usage ou un nombre lŹƑŹtļ Ķ’usĞŬĺs/ 

	 Elles contiennent généralement des machines et des accessoires fixes de machines 

conçus pour faciliter une seule fin. 

	 L’ĞĶĞƥtĞtŹƙƒ ğ Ķ’Ğutƌĺs usĞŬĺs ĺst ŬļƒļƌĞƋĺƑĺƒt ĶŹńńŹĬŹƋĺ, ƒļĬĺssŹtĞƒt Ķĺs ƑƙĶŹńŹĬĞtŹƙƒs 

importantes et trouvant rarement des usages économiquement rentables pour toutes 

les améliorations. 

	 Lĺs ƥƙssŹīŹƋŹtļs suƌ Ƌĺ ƑĞƌĬŶļ sƙƒt ƋŹƑŹtļĺs, sĞuń ĺƒ tĞƒt Ƨu’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ ĺƒ ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ/ 

	 Elles possèdent typiquement des installations techniques spécialisées. 

	 Elles ont tendance à servir de grandes zones de marché de portée plus régionale, 

nationale ou internationale. 

	 La grande portée géographique de ces propriétés nécessite généralement des 

recherches de données régionales, nationales ou internationales pour appuyer une 

analyse de la valeur marchande. 

	 La compréhension du « marché » des propriétés à usage particulier nécessite également 

uƒĺ ĬƙƑƥƌļŶĺƒsŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ Ğu sĺŹƒ Ķĺ ƋĞƧuĺƋƋĺ ĺƋƋĺs Ƥuvƌĺƒt, Ĭ’ĺst-à-dire la 

nature, la condition et la situation financière des acheteurs et vendeurs potentiels. 

1 
Dictionary of Real Estate Appraisal, Fifth Edition (Appraisal Institute, 2010).
 

2 
« Glossaire », International Valuation Standards Council, dernière modification le 1er janvier 2016,
 

http:// http://www.ivsc.org/standards/glossary.
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RĲpport d’exĲmen  de l ’évĲluĲtion  des Ŀiens ĐommerĐiĲux ĳ  usĲge p ĲrtiĐulier  et divulgĲtion 

anticipée   

Lĺs ĺńńƙƌts Ķĺ ĶŹvuƋŬĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ SÉFM sƙutŹĺƒƒĺƒt Ƌ’uƒ Ķĺs ƙīƅĺĬtŹńs ĬƋļs Ķĺ sƙƒ ƥƋĞƒ 

stratégique 2013–2016, à savoir fournir des valeurs imposables justes et équitables pour 2016. 

EƋƋĺ s’ŶĞƌƑƙƒŹsĺ ļŬĞƋĺƑĺƒt ĞvĺĬ Ƌĺs ƌĺĬƙƑƑĞƒĶĞtŹƙƒs ƥƌļsĺƒtļĺs ĶĞƒs Ƌĺ Rapport d’exĲmen 

de l’évĲluĲtion des Ŀiens ĐommerĐiĲux ĳ usĲge pĲrtiĐulier 2013 du ministère des Finances. 

Lĺ RĞƥƥƙƌt Ķ’ĺxĞƑĺƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs īŹĺƒs ĬƙƑƑĺƌĬŹĞux ğ usĞŬĺ ƥĞƌtŹĬuƋŹĺƌ Ƒĺt Ƌ’ĞĬĬĺƒt 

suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ tyƥĺs Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺs sƥļĬŹĞƋŹsļĺs et uniques qui ne sont pas 

ĞĬŶĺtļĺs ĺt vĺƒĶuĺs ńƌļƧuĺƑƑĺƒt, ĺt ƧuŹ ƒļĬĺssŹtĺƒt sƙuvĺƒt Ķĺs ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

ĬƙƑƥƋĺxĺs/ DĞƒs Ƌĺ ĬĞĶƌĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ĺxĞƑĺƒ, Ƌĺs ĬƙƑƑĺƒtĞŹƌĺs Ķĺs ƑuƒŹĬŹƥĞƋŹtļs, Ķĺ ƋĞ 

SÉFM, Ķĺ ƋĞ �ƙƑƑŹssŹƙƒ Ķĺ ƌļvŹsŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtion foncière (CRÉF) et des représentants des 

entreprises contribuables ont été recueillis. Les recommandations présentées dans le rapport 

ĺƒĬƙuƌĞŬĺƒt Ƌĺs ĬŶĞƒŬĺƑĺƒts ƒļĬĺssĞŹƌĺs ƥƙuƌ ĞƑļƋŹƙƌĺƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs ŬƌĞƒĶĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ğ 

usage particulier et, en ŬļƒļƌĞƋ, Ķu systĻƑĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ ĺƒ OƒtĞƌŹƙ/ Əƙus ƥƙuvĺz 

accéder au rapport complet ici. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ Ğ ƥƙuƌ īut Ķĺ ƥƙuƌsuŹvre les discussions itératives 

avec les contribuables, les municipalités et les experts clés afin de commencer à mettre en 

Ƥuvƌĺ Ƌĺs ƌĺĬƙƑƑĞƒĶĞtŹƙƒs Ķu ŬƙuvĺƌƒĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ ĶĞƒs Ƌĺs ĬĞtļŬƙƌŹĺs Ķĺ DŹvuƋŬĞtŹƙƒ 

ĞƒtŹĬŹƥļĺ ĺt Ķĺ MļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

Trois niveaux de d ivulgation  anticipée  

On compte trois niveaux de divulgation anticipée : 

Niveau Titre Description 

1 Guides sur la méthodologie 

RĞƥƥƙƌts Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu 
2 

marché 

Renseignements sur 

3 Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ sƥļĬŹńŹƧuĺs ğ ƋĞ 

propriété 

GuŹĶĺs ĬƙƑƥƋĺts ĶļĬƌŹvĞƒt ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

Guides complets qui expliquent l’application de la 

méthodologie à l’évaluation des propriétés pour la mise à 

jour de l’évaluation foncière 2016. 

Renseignements détaillés disponibles uniquement par un 

accès sécurisé ou à la demande écrite des contribuables, 

des représentants ou des municipalités. 
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!uĬuƒĺ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ĶŹstŹƒĬtĺ ƒ’ĺst ńƙuƌƒŹĺ ĶĞƒs Ƌĺs Ķĺux ƥƌĺƑŹĺƌs ƒŹvĺĞux Ķĺ ĶŹvuƋŬĞtŹƙƒ 

anticipée. 

Lĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ sƥļĬŹńŹƧuĺ ğ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƥƙuƌ chacune des usines de 

fabrication de produits en bois à valeur ajoutée seront fournis au niveau 3 de la divulgation 

anticipée, lorsque les contribuables fonciers, les municipalités et leurs représentants respectifs 

pourront comprendre et examiner la manière dont les valeurs actuelles pour chaque usine de 

fabrication de produits en bois à valeur ajoutée ont été calculées. 

LĲ  meilleure m Ĳnière d ’utiliser  le p résent  rĲpport  

Le présent rapport incorpore le niveau 2 de divulgation anticipée et il est préférable de le 

consulter en association avec le Guide sur la méthodologie des usines de fabrication de 

produits en bois à valeur ajoutée. 

Le Guide sur la méthodologie fournit unĺ vuĺ Ķ’ĺƒsĺƑīƋĺ ĺxŶĞustŹvĺ Ķĺs ƥƌƙĬļĶuƌĺs 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ƨuĺ ĶĺvƌĞŹt suŹvƌĺ ƋĞ SÉFM ƥƙuƌ ĞƌƌŹvĺƌ ğ Ķĺs ĺstŹƑĞtŹƙƒs Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķĺs 

usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ ƥĞƌtĞŬĺƌĞ Ƌĺs paramètres de données et les calculs 

ĞuxƧuĺƋs ƋĞ SÉFM Ğ Ƌ’ŹƒtĺƒtŹƙƒ Ķĺ sĺ ńŹĺƌ ƥƙuƌ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ Ƌĺs vĞƋĺuƌs ļvĞƋuļĺs Ķĺ tƙutĺs Ƌĺs 

usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en Ontario, et en discutera. 

Les paramètres de données et les calculs contenus dans les présentes devraient être considérés 

ĬƙƑƑĺ ļtĞƒt ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺs ĺt ƥƙuvĞƒt ńĞŹƌĺ Ƌ’ƙīƅĺt Ķ’uƒĺ ƌļvŹsŹƙƒ ĶĞƒs Ƌ’ļvĺƒtuĞƋŹtļ ƙv Ķĺs 

ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs sĺƌĞŹĺƒt ĶŹvuƋŬuļs ƥĞƌ Ƌ’uƒĺ Ķĺs ƥĞƌtŹĺs/ 

Des renseignements supplémentaires ƙƒt ļtļ ńƙuƌƒŹs ĺƒ tĞƒt Ƨu’Ğƒƒĺxĺs/ 

L’Ğƒƒĺxĺ ! ńĞŹt ƌļńļƌĺƒĬĺ Ğu ƌĞƥƥƙƌt suƌ ƋĞ ĶļsuļtuĶĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ/ĺxtĺƌƒĺ ĺt Ƌ’Ğƒƒĺxĺ � ŹƒĬƋut 

le tableau de la durée économique. 

ƏĺuŹƋƋĺz ƒƙtĺƌ Ƨu’uƒ ƌĞƥƥƙƌt ĬƙƒtĺƒĞƒt Ƌĺs ƥĞƌĞƑĻtƌĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ ĞssƙĬŹļs Ğux 

valeurs des terrains sera publié le plus tôt possible. 
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Description des propriétés  en question  

Secteurs manufacturiers  

Pour la plupart, les propriétés en question se situent dans deux catégories larges : 

 fabrication de lambris; 

 menuiserie préfabriquée. 

Les propriétés restantes sont classées dans la catégorie de fabrication de produits du bois 

divers. 

Fabrication  de l ambris  

Le secteur de fabrication de lambris fabrique du placage ou du contreplaqué, du bois 

Ķ’ŹƒŬļƒŹĺƌŹĺ ƙu Ķĺs ƥƌƙĶuŹts ĺƒ bois reconstitué. 

SĺƋƙƒ Ƌĺ ƌĞƥƥƙƌt Ķu sĺĬtĺuƌ Ķ’I�ISƐƙƌƋĶ, Ƌĺs ƥƌŹƒĬŹƥĞƋĺs ĞĬtŹvŹtļs Ķu sĺĬtĺuƌ sƙƒt ƋĞ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ 

des produits du bois suivants : 

 contreplaqué; 

 produits en bois reconstitué (y compris des feuilles et des planches); 

 contreplaqué revêtu de plastique; 

 panneaux OSB; 

 panneaux MDF; 

 membres structuraux en bois lamellé; 

 membres structuraux en bois fabriqué; 

 panneaux de particules; 

 fermes.3 

3 
IBISWorld, « Wood Panelling Manufacturing in Canada: Market Research Report ». NAICS 32121CA (Fév. 2015). 
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Menuiserie p réfabriquée  

Le secteur de la menuiserie préfabriquée produit du bois d’Ƥuvƌĺ Ķĺ résineux et de feuillus, 

ainsi que d’autres produits du bois en formes et dimensions spécialisées, y compris des 

dormants de fenêtre et de porte, des portes et des revêtements de sol. 

SĺƋƙƒ Ƌĺ ƌĞƥƥƙƌt Ķu sĺĬtĺuƌ Ķ’I�ISƐƙƌƋĶ, Ƌĺs ƥƌŹƒĬŹƥĞux ƥƌƙĶuŹts Ķu sĺcteur sont les suivants : 

 fenêtres; 

 portes; 

 planchers.4 

Lĺs ƥĞƌĞƑĻtƌĺs Ķĺ Ķƙƒƒļĺs ĺt Ƌĺs ĬĞƋĬuƋs ƌĺƒńĺƌƑļs ĶĞƒs Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt s’ĞƥƥƋŹƧuĺƒt ğ 

chacune des catégories larges, sans distinction entre la fabrication de lambris et la menuiserie 

préfabriquée. 

Lĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt ƑĺttƌĞ Ƌ’ĞĬĬĺƒt suƌ Ƌĺs usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ 

ajoutée où la superficie brute de plancher est supérieure à 125 000 pieds carrés. Cette taille de 

référence correspond à la description des propriétés incluses dans la catégorie des grandes 

ƥƌƙƥƌŹļtļs ŹƒĶustƌŹĺƋƋĺs, ĶļńŹƒŹĺ ĶĞƒs Ƌĺ RĻŬƋĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 282/98. Toutefois, comme 

plusieurs des propriétés en question se situent également dans de plus petites municipalités et 

représentent souvent une partie importĞƒtĺ Ķĺ Ƌ’ĞssŹĺttĺ Ķĺ ĬĞƋĬuƋ, Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt ńĺƌĞ 

également référence à de plus petites usines de fabrication de produits en bois à valeur 

ajoutée. 

4 
IBISWorld, « Millwork in Canada: Market Research Report ». NAICS 32111CA (Mai 2015). 
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Inventaire des propriétés en question  

Usines de f abrication  de  produits  en  bois à  valeur  ajoutée e n  Ontario  

Le tableau suivant contient la liste des grandes usines de fabrication de produits en bois à 

valeur ajoutée en Ontario. La liste est triée selon les secteurs de fabrication. 

Fabrication de lambris 

Numéro de rôle Adresse Ville Nom de l’entreprise Superficie 

du terrain 

(acres) 

Superficie 

de plancher 

(pieds 

carrés) 

601614000411302 1000 Jones Rd Kenora Weyerhaeuser Company Ltd 156,00 490 009 

444204001909300 61 Domtar Rd Huntsville Panolam Industries Ltd 63,31 423 686 

420528000304600 402725 Grey Rd 4 Durham Danzer 154,26 408 589 

476606204000400 777 Fibreboard Dr Pembroke Temple Pembroke Inc 204,70 387 735 

592402000102700 Nighswander Rd Barwick Ainsworth Engineered Canada 

Lp 

240,35 349 323 

545200000101300 327022 Hwy 11 N Englehart Gp North Woods Lp 56,64 341 038 

567601000318800 201 Edward St Hearst Levesque Plywood Ltd 31,31 291 497 

576106000105500 657 Base Line Sault Ste. Marie Flakeboard (Ssm) Company 109,31 290 347 

129027801505800 79 Y Rd Bancroft 1560177 Ontario Inc      162,75 267 603 

587671000114200 102 Katamaki Rd Greenstone Kenogami Industries Inc 45,38 259 465 

563901000527500 4 Boisvert Cres Cochrane True North Harwood Plywood 12,61 144 436 

482200000141701 Hwy 17 E Rutherglen Columbia Forest Products 86,74 104 985 

576105004308701 1195 Peoples Rd Sault Ste. Marie Anthony-Domtar Inc 9,43 94 659 
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343403600239200 139 Elm St West Lorne Rockland Flooring Ltd 8,00 77 147 

576106000100620 16 Wood Park Crt Sault Ste. Marie Sault Ste Marie Economic Dev 6,67 75 959 

548010000001900 Grenfell Kirkland Lake Kirkland Lake Engineered Wood 109,98 75 192 

182001000808710 11 Vanedward Dr Port Perry Lake Scugog Lumber & Coal Co 9,04 62 857 

384104200102500 330 Front St Watford Watford Roof Truss Ltd 10,97 61 107 

* Les italiques indiquent les usines fermées ou inactives. 

Menuiserie préfabriquée 

Numéro de rôle Adresse Ville Nom de l’entreprise Superficie Superficie 

du terrain de plancher 

(acres) (pieds 

carrés) 

011101800061005 20352 Power Dam Rd Alexandria Alexandria Moulding Inc 16,90 240 710 

011101800061000 20352 Power Dam Rd Alexandria Alexandria Moulding Inc 29,80 169 743 

190801330000700 15 Fenmar Dr North York Satin Finish Hardwood Flooring 8,67 211 259 

Autres types de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée 

Numéro de rôle Adresse Ville Nom de l’entreprise Superficie Superficie 

du terrain de plancher 

(acres) (pieds 

carrés) 

579916200000600 Highway 101 Province de Rtk Wp Canada Ulc 247,63 291 292 

Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 

590100000817501 106 Goodwin St Atikokan Rtk Wp2 Canada Ulc 47,87 182 169 

230100000611640 24 Kerr Cres Puslinch Barco Materials Handling Ltd 18,78 123 654 

528957000600950 303 Martel Rd Province de Niska North 81,66 91 960 
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l’OntĲrio 

542600000117503 999562 Highway 11 New Liskeard K.D. Quality Pellets 89,39 26 980
 

* Les italiques indiquent les usines fermées ou inactives. 
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Responsabilité de la SÉFM  

Rôle d e l ’évĲluĲteur  

LĞ SÉFM Ğ uƒĺ ƌĺsƥƙƒsĞīŹƋŹtļ ƋļŬĞƋĺ Ķ’ĺstŹƑĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķĺ Ƌ’ŹƒtļƌĽt ĺƒ ńŹĺń sŹƑƥƋĺ suƌ Ƌĺ 

terrain au 1er janvier 2016. Les valeurs imposables seront utilisées pour affecter les impôts 

ńƙƒĬŹĺƌs ƥƙuƌ Ƌĺs Ğƒƒļĺs Ķ’ŹƑƥƙsŹtŹƙƒ 2017 à 2020. 

Plus simplement, la SÉFM doit estimer le montant obtenu pour une propriété si celle-ci était 

vendue le ou autour du 1er janvier 2016. 

La définition de la valeur actuelle est couramment acceptée comme représentant le concept 

Ķ’uƒĺ vĞƋĺuƌ Ķ’ļĬŶĞƒŬĺ/ 

Par conséquent, il est important de déterminer la manière dont les propriétés en question 

seraient échangées. Il existe trois scénarios concernant les propriétés en question qui seraient 

ƥƌŹs ĺƒ ĬƙƒsŹĶļƌĞtŹƙƒ ƥĞƌ Ƌĺs ƥĞƌtŹĬŹƥĞƒts ğ Ƌ’ļĬŶĞƒŬĺ : 

 Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĬƙƒtŹƒuĺ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs-

 une utilisation différente des améliorations; 

 la destruction des améliorations, suivie du réaménagement du terrain. 

�ĺttĺ ƌļĞƋŹtļ ĬƙƒstŹtuĺ ƋĞ ƅustŹńŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķu tĺƌƌĞŹƒ, 

tout en évaluant les propriétés en question. 

Les propriétés en question sont de grandes usines de fabrication de produits en bois à valeur 

ajoutée. Les processus utilisés lors de la fabrication de produits en bois à valeur ajoutée sont 

ĺxtƌĽƑĺƑĺƒt sƥļĬŹĞƋŹsļs ĺt Ƌĺ īŹĺƒ ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ ĺst ńƙƌtĺƑĺƒt ŹƒtļŬƌļ ğ Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt Ķĺ 

fabrication spécialisé. En fait, en raison de la conception de la propriété en question, de sa taille 

ƑĽƑĺ ĺt Ķĺ ƋĞ ĬƙƒńŹŬuƌĞtŹƙƒ ƒļĬĺssĞŹƌĺ ğ Ĭĺt usĞŬĺ ƥĞƌtŹĬuƋŹĺƌ, ŹƋ ƒ’ĺst ƥĞs ƥƙssŹīƋĺ Ķ’ĞĶĞƥtĺƌ ƋĞ 

ƥƋus ŬƌĞƒĶĺ ƥĞƌtŹĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ğ uƒ Ğutƌĺ usĞŬĺ/ 

Comme indiqué ci-dessus, la conception de chaque propriété en question rend peu pratiques 

les autres utilisations. Cela laisse deux scénarios potentiels en vertu desquels une propriété en 

question serait négociée . uƒĺ utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĬƙƒtŹƒuĺ ƙu ƋĞ ĶļƑƙƋŹtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ tƙtĞƋŹtļ ƙu Ķ’uƒĺ 

partie des améliorations afin de permettre le réaménagement. 

L’ĞƒĞƋysĺ ƥƌļsĺƒtļĺ ĶĞƒs Ĭĺ ƌĞƥƥƙƌt ĺst ńƙƒĶļĺ suƌ Ƌ’ŶyƥƙtŶĻsĺ sĺƋƙƒ ƋĞƧuĺƋƋĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ 

actuelle est optimale . ƥĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķ’ļĬŶĞƒŬĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ 
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nécessite un acheteur et un vendeur sérieux, qui portent chacun un jugement de valeur fondé 

suƌ Ƌ’utŹƋŹtļ ĶļƌŹvļĺ ƥĞƌ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ƥƙuƌ ƋĞ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ 

ajoutée. 

Une grande partie du présent rapport vise à stimuler un dialogue entre les évaluateurs et les 

ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ ĞńŹƒ Ƨuĺ Ƌĺs ƅuŬĺƑĺƒts 

de valeur susmentionnés portés par les acheteurs et les vendeurs soient bien compris et 

reflétés correctement par les évaluateurs qui calculent les valeurs actuelles des propriétés. 
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Théorie  de l’évĲluĲtion  

Utilisation  optimale  

Vue d’ensemĿle   

L’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƥĺut Ľtƌĺ ĶļńŹƒŹĺ ĬƙƑƑĺ suŹt : « Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƋļŬĞƋĺ ĺt 

ƌĞŹsƙƒƒĞīƋĺƑĺƒt ƥƌƙīĞīƋĺ Ķ’uƒ tĺƌƌĞŹƒ ƒu suƌ uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ améliorée qui est physiquement 

possible, convenablement soutenue et financièrement viable et qui génère la valeur la plus 

élevée ».5 

�ĺ ĬƙƒĬĺƥt ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ Ƒĺsuƌĺ Ƌ’ŹƒtĺƌĞĬtŹƙƒ ĺƒtƌĺ ƧuĞtƌĺ ĬƌŹtĻƌĺs : légalité, possibilité 

physique, viabilité financière, et ƌĺƒtĞīŹƋŹtļ ƑĞxŹƑĞƋĺ/ L’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƙƥtŹƑĞƋĺ 

Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺst Ƌ’ļƋļƑĺƒt Ƌĺ ƥƋus ĬƌŹtŹƧuĺ Ķ’uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ, ĬĞƌ ĺƋƋĺ ļtĞīƋŹt Ƌĺ Ĭƙƒtĺxtĺ 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥƙuƌ ƋĞ sļƋĺĬtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs ĬƙƑƥĞƌĞīƋĺs ĺt Ķĺ Ƌ’ĞƒĞƋysĺ ĺńńĺĬtuļĺs ĶĞƒs Ƌĺ 

rapport. 

Utilisations physiques  possibles   

Cela fait référence aux utilisations légales de la propriété en question qui sont physiquement 

possibles et qui peuvent être réalisées sur le site, compte tenu des dimensions, de la forme, de 

la topographie, des sols et des conditions environnementales. 

Utilisations légales permises  

Cela concerne les utilisations possibles de la propriété en question qui sont légalement 

ƥĺƌƑŹsĺs ƥĞƌ Ƌĺs ĬƙƒtƌƜƋĺs Ķĺ Ƌ’ĞutƙƌŹsĞtŹƙƒ Ķu sƙƋ, Ƌĺs īĞux ĺxŹstĞƒts, Ƌĺs sĺƌvŹtuĶĺs, Ƌĺs 

restrictions sur le titre ou la réglementation en matière de lotissement, les engagements, les 

restrictions ou toute autre limitation publique ou privée 

Utilisations financièrement viables  

Cela fait référence aux utilisations de la propriété en question qui sont physiquement possibles 

et légalement permises, qui généreront un rendement financier ou économique net positif 

pour le propriétaire du site. 

Utilisation  à  productivité m aximale  

5 
The Appraisal of Real Estate Third Canadian Edition, Appraisal Institute of Canada, UBC Commerce, Real Estate Division, 2010, 

12.1. 
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Cela ĬƙƒĬĺƌƒĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƧuŹ sĞtŹsńĞŹt Ğux tƌƙŹs ĬƌŹtĻƌĺs susƑĺƒtŹƙƒƒļs ĺt ƧuŹ ŬļƒĻƌĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ 

la plus élevée. 

Sommaire  

Les utilisations optimales des propriétés en question sont présumées correspondre aux 

utilisations actuelles de chaque propriété. Chacune des propriétés était exploitée à la date du 

rapport; on peut donc présumer que chacun des quatre critères était satisfait. 

Eƒ ƌĞŹsƙƒ Ķĺ Ƌĺuƌ ĬƙƒĬĺƥtŹƙƒ, ŹƋ ƒ’y Ğ ƥƌƙīĞīƋĺƑĺƒt Ƨu’uƒĺ sĺuƋĺ utŹƋŹsĞtŹƙƒ ńŹƒĞƒĬŹĻƌĺƑĺƒt 

viable des propriétés en question. 

Comment calculer  la  valeur  actuelle   

TƌĞĶŹtŹƙƒƒĺƋƋĺƑĺƒt, Ƌĺs ļvĞƋuĞtĺuƌs ƙƒt ƌĺĬƙuƌs ğ tƌƙŹs ƑļtŶƙĶĺs Ķ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ : la 

ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût, ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ ĬƙƑƥĞƌĞŹsƙƒ Ķĺs vĺƒtĺs ĺt ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu/ IƋ ƒ’ĺxŹstĺ 

pas toujours suffisamment de donƒļĺs ƥƙuƌ ƥĺƌƑĺttƌĺ Ƌ’ļƋĞīƙƌĞtŹƙƒ Ķĺ tƙutĺs Ƌĺs ƑļtŶƙĶĺs Ķĺ 

calcul de la valeur, et différents niveaux de fiabilité peuvent être atteints en fonction de la 

qualité et de la quantité des données recueillies pour chaque méthode. Le processus de 

corrélation dĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĬŶĺƌĬŶĺ ğ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ ƋĞ ƥƋus ƌĺƥƌļsĺƒtĞtŹvĺ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺ 

la propriété en question, en fonction des points forts et des points faibles de chaque méthode. 

Pour obtenir une description complète de chacune des trois méthodes, veuillez consulter The 

Appraisal of Real Estate. 

Comment calculer  la  valeur  actuelle d es propriétés en  question  

�ƙƑƑĺ ƒƙus Ƌ’Ğvƙƒs Ķļƅğ ŹƒĶŹƧuļ ĶĞƒs Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt, ŹƋ ƒ’ĺxŹstĺ ƥĞs tƙuƅƙuƌs suńńŹsĞƑƑĺƒt 

Ķĺ Ķƙƒƒļĺs ƥƙuƌ ƥĺƌƑĺttƌĺ Ƌ’ļƋĞīƙƌĞtŹƙƒ Ķĺ tƙutĺs Ƌĺs ƑļtŶƙĶĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ Pƙuƌ ƋĞ ƥƋuƥĞƌt 

des types de propriétés, il existe un marché actif de ventes et de baux qui sont utiles pour 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƧuŹ ĺstŹƑĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ- tƙutĺńƙŹs, ĬĺƋĞ ƒ’ĺst ƥĞs Ƌĺ ĬĞs ƥƙuƌ Ƌĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ 

question. 

Le manque de veƒtĺs ĺƑƥĽĬŶĺ Ķ’utŹƋŹsĺƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ ĬƙƑƥĞƌĞŹsƙƒ ĶŹƌĺĬtĺ Ķĺs ƥƌŹx Ķĺ vĺƒtĺ, 

ĺt Ƌĺ ƑĞƒƧuĺ Ķĺ īĞux ĺƑƥĽĬŶĺ Ķ’utŹƋŹsĺƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu ƌĺvĺƒu- ƥĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, ŹƋ ƒĺ ƌĺstĺ ğ 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût ƥƙuƌ ĬĞƋĬuƋĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ/ 

Une explication pƋus ĶļtĞŹƋƋļĺ Ķĺ ƋĞ ƌĞŹsƙƒ ƥƙuƌ ƋĞƧuĺƋƋĺ ƙƒ ĶƙŹt s’Ğƥƥuyĺƌ ĺxĬƋusŹvĺƑĺƒt suƌ ƋĞ 

méthode du coût suit. 
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Pourquoi  lĲ  méthode d e  ĐompĲrĲison  direĐte  des prix de  vente n’Ĳ pĲs  été développée  

Dans le cadre de la méthode de comparaison directe des prix de vente, des propriétés 

semblables à la propriété en question qui ont été vendues récemment pour lesquelles les prix 

Ķ’ŹƒsĬƌŹƥtŹƙƒ ƙu Ķĺs ƙńńƌĺs sƙƒt Ĭƙƒƒus sƙƒt ĬƙƑƥĞƌļĺs ğ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ Lĺs 

propriétés comparables « devraient avoir une utilisation optimale identique ou semblable à 

celle de la propriété en question améliorée ».6 

Il est important de noter que lorsque de grandes usines de fabrication à usage particulier sont 

vĺƒĶuĺs, ĺƋƋĺs sƙƒt sƙuvĺƒt tƌĞƒsńƙƌƑļĺs ƙu ƌĞsļĺs, ĺƒtƌĞżƒĞƒt uƒ ĬŶĞƒŬĺƑĺƒt Ķ’usage. 

Uƒĺ vĺƒtĺ ĞvĺĬ ĬŶĞƒŬĺƑĺƒt Ķ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƌĺƥƌļsĺƒtĺ ƋĞ vĺƒtĺ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƋƙƌsƧuĺ 

Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƥƙuƌ ƋĞƧuĺƋƋĺ ĺƋƋĺ Ğ ļtļ Ĭƙƒıuĺ ĺt ğ ƋĞƧuĺƋƋĺ ĺƋƋĺ ļtĞŹt ĶĺstŹƒļĺ ƒ’ļtĞŹt ƥƋus ƌĺƒtĞīƋĺ/ 

PĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, ƋĞ ƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ĞvĞŹt Ĭĺssļ ĺt Ƌ’usŹƒĺ ĺst ŹƒĞĬtive. Une grande usine coûte cher à 

ĺƒtƌĺtĺƒŹƌ uƒĺ ńƙŹs Ƨuĺ ƋĞ ƥƌƙĶuĬtŹƙƒ Ğ Ĭĺssļ, ĺt ĺƋƋĺ ĶĺvŹĺƒt uƒ ƥĞssŹń ƥƋutƜt Ƨu’uƒ ĞĬtŹń 

ƌĺƒtĞīƋĺ- ĬĺƋĞ ƑƙtŹvĺ īĺĞuĬƙuƥ Ƌĺ vĺƒĶĺuƌ ğ s’ĺƒ ĶļƥĞƌtŹƌ/ LĞ vƙƋƙƒtļ Ķĺ vĺƒĶƌĺ uƒĺ tĺƋƋĺ 

propriété est généralement accompagnée Ķ’uƒĺ ńĞŹīƋĺ ĶĺƑĞƒĶĺ- ƋĞ ŬƌĞƒĶĺ suƌńĞĬĺ Ķĺ ƥƋĞƒĬŶĺƌ 

ĺst sƙuvĺƒt ĬƙƒsŹĶļƌĞīƋĺƑĺƒt suƥļƌŹĺuƌĺ ğ Ĭĺ Ķƙƒt Ğ īĺsƙŹƒ Ƌ’utŹƋŹsĞtĺuƌ suŹvĞƒt ĺt Ƌĺs Ĭƙûts 

Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺt Ķ’ŹƑƑƙīŹƋŹsĞtŹƙƒs ĞssƙĬŹļs ğ uƒĺ tĺƋƋĺ usŹƒĺ sƙƒt sƙuvĺƒt ƥƌƙŶŹīŹtŹńs ƥƙuƌ 

Ƌ’ĞĬŶĺtĺuƌ/ 

Les ƑƙtŹvĞtŹƙƒs ĬƙƒtƌĞĶŹĬtƙŹƌĺs Ķĺ ƋĞ ƥƋuƥĞƌt Ķĺs ƥĞƌtŹĬŹƥĞƒts Ğu ƑĞƌĬŶļ Ƌƙƌs Ķ’uƒĺ vĺƒtĺ ĞvĺĬ 

ĬŶĞƒŬĺƑĺƒt Ķ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ sĺ tƌĞĶuŹsĺƒt ƥĞƌ uƒ ƑĞƌĬŶļ vƙƋĞtŹƋ/ PĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, sŹ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķĺ 

Ƌ’usŹƒĺ sĺƌt ĞƥƌĻs sĞ vĺƒtĺ, ĺƋƋĺ ƒĺ ƥĺut ƥƋus Ľtƌĺ utŹƋŹsļĺ ğ Ķĺs fins de comparaison avec la 

propriété en question. 

LĞ ƌĺĬŶĺƌĬŶĺ ƒ’Ğ ƌļvļƋļ ĞuĬuƒĺ vĺƒtĺ vļƌŹńŹļĺ Ķ’usŹƒĺs sĺƑīƋĞīƋĺs ƧuŹ ƥĺƌƑĺttĺƒt Ķĺ tŹƌĺƌ Ķĺs 

conclusions fondées sur la comparaison directe. 

Pourquoi  lĲ  méthode d u  revenu  n’Ĳ pĲs été développée  

La méthode Ķu ƌĺvĺƒu ĺst ńƙƒĶļĺ ĺƒ ŬƌĞƒĶĺ ƥĞƌtŹĺ suƌ Ƌĺ ƥƌŹƒĬŹƥĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƌĺƥƌļsĺƒtļ ƥĞƌ 

Ƌ’ĞƒtŹĬŹƥĞtŹƙƒ, ƧuŹ ƥƌļsuƑĺ uƒ ƋŹĺƒ ĺxƥƋŹĬŹtĺ ĺƒtƌĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺt Ƌĺ ƌĺvĺƒu Ƨu’ĺƋƋĺ 

génère. Le processus de la méthode du revenu actualise la valeur actuelle des avantages liés au 

revenu futur que générera la propriété pendant le reste de sa durée économique ou pendant 

une durée de possession prévue. 

6 
The Appraisal of Real Estate, 7.11. 
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Les propriétés semblables aux propriétés en question se négocient rarement, voire jamais, en 

tĞƒt Ƨu’ĞĬtŹń ƧuŹ ŬļƒĻƌĺ uƒ ƌĺvĺƒu Ķĺ ƋƙĬĞtŹƙƒ/ IƋ ĺst ƥĺu ƥƌƙīĞīƋĺ Ƨu’uƒ ŹƒvĺstŹssĺuƌ ĞĬĬĺƥtĺ Ƌĺ 

ƌŹsƧuĺ ĞssƙĬŹļ ğ ƋĞ ƌĺĬŶĺƌĬŶĺ ĺt ƋĞ ĬƙƒsĺƌvĞtŹƙƒ Ķ’uƒ ƋƙĬĞtĞŹƌĺ sƙuŶĞŹtĞƒt ƙĬĬuƥĺƌ uƒĺ usŹƒĺ 

conçue pour un usage unique; les grandes usines de fabrication à usage particulier sont 

toujours occupées par leur propriétaire. 

LĞ ƌĺĬŶĺƌĬŶĺ ƒ’Ğ ĶļĬƙuvĺƌt ĞuĬuƒ ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒt suƌ Ƌĺs Ƌƙyĺƌs ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

semblables aux propriétés en question. 

Pourquoi  la  méthode d u  coût  a  été développée  

Les propriétés commerciales à usage particulier, telles que les usines de fabrication de produits 

en bois à valeur ajoutée, comptent parmi les types de propriétés pour lesquelles il est le plus 

difficile de calculer des valeurs actuelles. Cette réalité constitue le catalyseur de la 

recommandation 12 Ĭƙƒtĺƒuĺ ĶĞƒs Ƌĺ RĞƥƥƙƌt Ķ’ĺxĞƑĺƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs īŹĺƒs 

commerciaux à usage particulier du ministère des Finances : 

« LĞ ƥƌƙvŹƒĬĺ ĶƙŹt ĶĺƑĞƒĶĺƌ ğ ƋĞ SÉFM (Ğ) Ķ’ĺƒtƌĺƥƌĺƒĶƌĺ Ķĺs ĶŹsĬussŹƙƒs ŹtļƌĞtŹvĺs ĞvĺĬ Ƌĺs 

contribuables, les municipalités, et des experts clés pour développer et communiquer les 

ƥĞƌĞƑĻtƌĺs ĺt Ƌĺs ƋŹŬƒĺs ĶŹƌĺĬtƌŹĬĺs ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt Ƌĺs ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ- ĺt (ī) sĺ 

ĬƙƒńƙƌƑĺƌ ĺt ĞƥƥƋŹƧuĺƌ Ķĺ ƑĞƒŹĻƌĺ uƒŹńƙƌƑĺ Ƌĺs ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ĭƙƒvĺƒuĺs/ �ĺ 

ƥƌƙĬĺssus sĺƌĞ Ķ’ĞīƙƌĶ Ğƥpliqué aux biens commerciaux à usage particulier étudiés dans cet 
7 examen. » 

PĺƒĶĞƒt Ƌĺ ƧuĞtƌŹĻƑĺ tƌŹƑĺstƌĺ Ķĺ 2014, ƋĞ SÉFM Ğ ƌĺtĺƒu Ƌĺs sĺƌvŹĬĺs Ķ’uƒ tŹĺƌs ŹƒĶļƥĺƒĶĞƒt, 

Ƌ’IƒtĺƌƒĞtŹƙƒĞƋ Pƌƙƥĺƌty TĞx IƒstŹtutĺ (IPTI), ĞńŹƒ Ķĺ tĺƒŹƌ Ƌĺs ĶŹsĬussŹƙƒs ŹtļƌĞtŹves 

recommandées avec les contribuables, les municipalités et les experts clés afin de définir les 

ƋŹŬƒĺs ĶŹƌĺĬtƌŹĬĺs ƥƙuƌ Ƌĺs ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

!ƥƌĻs Ƌĺs ĶŹsĬussŹƙƒs, ƋĞ SÉFM Ğ ƌļĶŹŬļ uƒ ŬuŹĶĺ suƌ ƋĞ ƑļtŶƙĶƙƋƙŬŹĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ŹƒtŹtuƋļ 

Évaluation des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en Ontario. 

Selon le Guide, « ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĶĺvĞƒt Ľtƌĺ utŹƋŹsļĺ ƥƙuƌ Ƌĺs ŬƌĞƒĶĺs usŹƒĺs Ķĺ 

fabrication à usage particulier, telles que les usines de fabrication de produits en bois à valeur 

ajoutée, est la méthode du coût ». 

La conclusion de la SÉFM correspond aux lignes directrices contenues dans The Appraisal of 

Real Estate, uƒ tĺxtĺ ńĞŹsĞƒt ńƙŹ utŹƋŹsļ ĶĞƒs Ƌĺ sĺĬtĺuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

7 
http://www.fin.gov.on.ca/fr/consultations/par/spbp.html#_Toc374983299. 
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�Źĺƒ Ƨuĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥuŹssĺ Ľtƌĺ Ĭƙƒvĺƒuĺ, ŹƋ ĺxŹstĺ Ķĺs ļtĞƥĺs ĬƋļs Ğu sĺŹƒ Ķe la 

ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût ĞuxƧuĺƋƋĺs Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt ƥƙƌtĺƌ ƥĞƌtŹĬuƋŹĻƌĺƑĺƒt ĞttĺƒtŹƙƒ/ 

Le guide Évaluation des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en Ontario a 

ļtļ Ĭƙƒıu ƥƙuƌ ĞŹĶĺƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ğ tƌĞvĺƌsĺƌ Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus ĺt ğ ƥƌƙĶuŹƌĺ uƒe estimation exacte 

de la valeur actuelle des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en recourant 

à la méthodologie reconnue et approuvée de la méthode du coût. 

Le présent rapport vise à présenter les données utilisées et les conclusions tirées par 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƋƙƌsƧu’ŹƋ Ğ traversé le processus afin de produire des estimations exactes de la 

valeur actuelle des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en Ontario. 
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Méthode  d’évĲluĲtion des  propriétés en question  

Comment  la  SÉFM  calculera  la  valeur  actuelle  des propriétés en  question  

Le guide Évaluation des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée en Ontario 

ƌĺĬƙƑƑĞƒĶĺ uƒ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĬƙƑƥtĞƒt ŶuŹt ļtĞƥĺs : 

1. Évaluation de la fonctionnalité de la propriété (c.-à-Ķ/ Ĭĺ Ƨu’ĺƋƋĺ ƥĺut ńĞŹƌĺ)/ 

2. ÉvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹtļ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ (Ĭ/-à-d. les avantages qui devraient pouvoir en être 

tirés). 

3. �ƙƑƥĞƌĞŹsƙƒ Ķĺ ƋĞ ńƙƒĬtŹƙƒƒĞƋŹtļ ĺt Ķĺ Ƌ’utŹƋŹtļ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĞvĺĬ ĬĺƋƋĺs 

Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ƑƙĶĺrne et efficace. 

4. Établissement de la valeur de la propriété en question en utilisant un manuel de coûts 

(Système de coût automatisé de la SÉFM – SCA) pour déterminer le coût de reproduction à 

neuf. 

5. !ƥƥƋŹĬĞtŹƙƒ Ķ’uƒĺ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ vĺƒtŹƋĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtion, afin que chaque élément 

de la dépréciation soit identifié et appliqué, de la façon suivante : 

a.	 au besoin, réviser le coût de reproduction à neuf afin de refléter le coût de 

remplacement des améliorations. 

b.	 appliquer la dépréciation physique attribuable ğ Ƌ’ġŬĺ ğ ƥĞƌtŹƌ Ķĺs tĞīƋĺĞux Ķĺ 

dépréciation typique disponibles dans le manuel des coûts. 

c.	 Apporter les ajustements requis à la dépréciation liée à l’âge en raison de 

l’état et de la condition réels de la propriété. 

d.	 Appliquer la désuétude fonctionnelle, au besoin. 

e.	 Appliquer la désuétude externe, au besoin. 

6. Déterminer la valeur actuelle des bâtiments et de toute autre amélioration apportée au 

site. 

7. ƏļƌŹńŹĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ ĺstŹƑļĺ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĺƒ utŹƋŹsĞƒt Ƌ’uƒĺ Ķĺs ƑļtŶƙĶĺs 

suivantes : 

a.	 compĞƌĺƌ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ tƙtĞƋĺ ĞvĺĬ Ķ’Ğutƌĺs ƑļtŶƙĶĺs, tĺƋƋĺs Ƨuĺ Ƌĺ 

procédé âge-vie ou la soustraction; ou 
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 Question	  Réponse 

   Dans quelle mesure la propriété en question s’ĞĬƧuŹttĺ-t-elle de son 
 Pas aussi bien que prévu 

 utilisation prévue? 
 Comme prévu. 

b.	 vérifier la valeur actuelle en faisant référence aux transactions de vente de 

propriétés semblables. 

8. EstŹƑĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķu tĺƌƌĞŹƒ ĺt Ƌ’Ğƅƙutĺƌ ğ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs/ 

Étapes  1 ĳ  3 du  proĐessus d’évĲluĲtion  

Lĺs tƌƙŹs ƥƌĺƑŹĻƌĺs ļtĞƥĺs sƙƒt ĺńńĺĬtuļĺs ĺƒ ƑĽƑĺ tĺƑƥs ĺt ƒļĬĺssŹtĺƒt Ƌ’ĞŹĶĺ Ķu ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ 

de la propriété en question : 

1. Évaluation de la fonctionnalité de la propriété (ce qu’elle peut faire). 

2. Évaluation de l’utilité de la propriété (les avantages qui devraient pouvoir en être tirés). 

3. �ƙƑƥĞƌĞŹsƙƒ Ķĺ ƋĞ ńƙƒĬtŹƙƒƒĞƋŹtļ ĺt Ķĺ Ƌ’utŹƋŹtļ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĞvĺĬ ĬĺƋƋĺs 

Ķ’uƒĺ ƥƌopriété moderne et efficace. 

Après avoir conclu que la propriété en question est « à usage particulier ¬ ĺt Ƨuĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ 

actuelle est « optimale », la première étape du processus est très simple : la fonction de la 

propriété est la fabrication de produits en bois à valeur ajoutée. 

Pour effectuer les étapes 2 ĺt 3, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ğ īĺsƙŹƒ Ķĺ Ƌ’ĞŹĶĺ Ķu ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ 

ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ L’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ńƙƒĬtŹƙƒƒĞƋŹtļ ĺt Ķĺ Ƌ’utŹƋŹtļ Ķ’uƒĺ usŹƒĺ Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ 

produits en bois à valeur ajoutée nécessite une compréhension profonde des procédés qui sont 

ĺńńĺĬtuļs ĶĞƒs Ƌ’usŹƒĺ- ğ ƧuĺƋƧuĺs ĺxĬĺƥtŹƙƒs ƥƌĻs, ĬĺƋĞ ƒ’ĺst ƥĞs ĶĞƒs Ƌĺ ĬŶĞƑƥ Ķ’ĺxĺƌĬŹĬĺ Ķĺs 

évaluateurs. 

L’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt ĶĺƑĞƒĶĺƌ Ƌ’ĞŹĶĺ Ķu ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ƥƙuƌ ĺńńĺĬtuĺƌ Ĭĺs Ķĺux ļtĞƥĺs Ķu ƥƌƙcessus 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ L’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶĺvƌĞŹt ƥƙsĺƌ uƒĺ ƧuĺstŹƙƒ ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺ ĺt ńĞŹƌĺ suŹvƌĺ ƋĞ ƌļƥƙƒsĺ 

Ķ’uƒĺ sļƌŹĺ Ķĺ ƧuĺstŹƙƒs ĬƙƑƑĺƒıĞƒt ƥĞƌ « Pourquoi ¬/ L’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƥĺut ƥƙsĺƌ tƙutĺs Ƌĺs 

questions ultérieures dont il a besoin pour comprendre. 

L’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶĺvƌĞŹt ĺƒĬƙuƌĞŬĺƌ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ, ƋƙƌsƧu’ŹƋ ƌļńƋļĬŶŹt ğ sĺs ƌļƥƙƒsĺs, ğ ĬƙƑƥĞƌĺƌ 

Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ ğ uƒĺ usŹƒĺ ŹĶļĞƋĺ ƙu ĬƙƒtĺƑƥƙƌĞŹƒĺ ƧuŹ ƥƙuƌƌĞŹt ĺxļĬutĺƌ Ƌĺs ƑĽƑĺs 

fonctions. 
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Mieux que prévu. 

Pourquoi...? PĞƌĬĺ Ƨuĺ0
	

Pourquoi...? PĞƌĬĺ Ƨuĺ0
	

�ĺttĺ ĶŹsĬussŹƙƒ ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺ ĞvĺĬ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ƥĺƌƑĺttƌĞ ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ķĺ īŹĺƒ ĬƙƑƥƌĺƒĶƌĺ 

la manière dont la propriété en question facilite la fabrication de produits en bois à valeur 

ajoutée et contribuera à définir bon nombre des ajustements mathématiques apportés plus 

tĞƌĶ ĶĞƒs Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ/ 

Pendant les consultations itératives et les inspections associées, le propriétaire de la propriété 

ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĺst ĺƒĬƙuƌĞŬļ ğ ńƙuƌƒŹƌ Ƌĺ ƥƋus Ķ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ ƥƙssŹīƋĺ/ 

Étape  4 du  proĐessus d’évĲluĲtion  

Cette étape est généralement le résultat de la collecte et la saisie des données : 

4. Établissement de la valeur de la propriété en question en utilisant un manuel de coûts 

(Système de coût automatisé de la SÉFM – SCA) pour déterminer le coût de reproduction à 

neuf. 

Les données requises pour estimer le coût de reproduction à neuf sont recueillies par 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƥĺƒĶĞƒt Ƌ’ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ Ķu sŹtĺ ĺt sƙƒt sƙuvĺƒt vĞƋŹĶļĺs Ƌƙƌs Ķĺ ƋĞ ĬƙƒsuƋtĞtŹƙƒ Ķĺs 

plans des bâtiments. 

Voici les principales données recueillies : 

 superficie brute de plancher des bâtiments; 

 hauteur des bâtiments; 

 types de matériaux de construction; 

 qualité des matériaux de construction. 

Lĺs Ķƙƒƒļĺs sƙƒt sĞŹsŹĺs ƑĞƒuĺƋƋĺƑĺƒt ĶĞƒs Ƌĺ S�! ĺxĬƋusŹń ğ ƋĞ SÉFM/ IƋ s’ĞŬŹt Ķ’uƒ systĻƑĺ Ķĺ 

coûts fondé sur les composants, où les composants majeurs de la construction sont évalués en 

place, ce ƧuŹ ŹƒĬƋut ƋĞ tƙtĞƋŹtļ Ķĺs Ĭƙûts ĞssƙĬŹļs ğ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ ĺt Ƌ’ŹƒstĞƋƋĞtŹƙƒ Ķ’uƒ 

composant particulier. Ces composants comprennent les fondations, la structure plancher, la 

ĬŶĞƌƥĺƒtĺ ĺt ƋĞ ƥƙƌtļĺ, Ķĺs Ƒuƌs Ķĺ ƥŹĺĶ ĺxtļƌŹĺuƌs ĺt Ķĺs ƥƌƙĶuŹts Ķ’ĞĶĶŹtŹƙƒ, des finis de 
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tƙŹtuƌĺ, Ķĺs ĬƋƙŹsƙƒs, Ķĺs ńŹƒŹtŹƙƒs ŹƒtļƌŹĺuƌĺs, Ķĺs ļƋļƑĺƒts ĺƒĬĞstƌĞīƋĺs, Ƌ’ļƋĺĬtƌŹĬŹtļ, ƋĞ 

ƥƋƙƑīĺƌŹĺ, Ƌĺ ĬŶĞuńńĞŬĺ, ƋĞ vĺƒtŹƋĞtŹƙƒ ĺt ƋĞ ĬƋŹƑĞtŹsĞtŹƙƒ, ĺt ƋĞ ƥƌƙtĺĬtŹƙƒ Ĭƙƒtƌĺ Ƌ’ŹƒĬĺƒĶŹĺ/ 

Les coûts des composants, y compris la main-Ķ’Ƥuvƌĺ, Ƌĺs ƑĞtļƌŹĞux ĺt Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt, ƙƒt ļtļ 

normalisés. Les coûts des matériaux sont pris en considération sur la base des coûts actuels du 

marché (année de référence). Les coûts de la main-Ķ’Ƥuvƌĺ sƙƒt ńƙƒĶļs suƌ Ƌĺs Ĭƙûts tyƥŹƧuĺs 

de la main-Ķ’Ƥuvƌĺ syƒĶŹƧuée, y compris les avantages sociaux. 

La pratique susmentionnée correspond à la manière dont un évaluateur de la SÉFM calculerait 

Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń Ķĺ ƒ’ŹƑƥƙƌtĺ ƧuĺƋ tyƥĺ Ķĺ īġtŹƑĺƒt/ Eƒ ƌĞŹsƙƒ Ķĺ ƋĞ ƒĞtuƌĺ 

sƥļĬŹĞƋŹsļĺ Ķ’uƒĺ usŹƒĺ Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙn de produits en bois à valeur ajoutée et de procès récents 

ƥƙƌtļs ĶĺvĞƒt ƋĞ �ƙƑƑŹssŹƙƒ Ķĺ ƌļvŹsŹƙƒ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ ĬƙƒĬĺƌƒĞƒt Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķu 

Ĭƙût Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń Ķ’uƒĺ usŹƒĺ Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ ğ usĞŬĺ ƥĞƌtŹĬuƋŹĺƌ, ƋĞ SÉFM Ğ ĬŶƙŹsŹ Ķĺ 

demander à un tiers de fournir des renseignements supplémentaires pour vérifier les coûts 

estimés par les évaluateurs au moyen du SCA. 

Lĺs Ķƙƒƒļĺs suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs ƙƒt ļtļ ńƙuƌƒŹĺs ƥĞƌ HĞƒsĬƙƑī LŹƑŹtĺĶ, ńƙƒĶļĺ ĺƒ 1957, Ƌ’uƒĺ 

des plus importantes entreprises de consultation sur les coûts au Canada. 

Pendant les consultations, la SÉFM travaillera avec les propriétaires et les municipalités afin de 

valider la plage fournie par Hanscomb Limited. 

Étape  5Ĳ du  proĐessus  d’évĲluĲtion  

DĞƒs Ĭĺttĺ ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt ńĞŹƌĺ ƥƌĺuvĺ Ķ’uƒ īƙƒ ƅuŬĺƑĺƒt 

ĺt Ķĺ ĬƙƑƥļtĺƒĬĺs Ķ’ĞƒĞƋysĺ sƙƋŹĶĺs/ 

5. !ƥƥƋŹĬĞtŹƙƒ Ķ’uƒĺ ƑļtŶƙĶĺ Ķĺ vĺƒtŹƋĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ, ĞńŹƒ Ƨuĺ ĬŶĞƧuĺ ļƋļƑĺƒt 

de la dépréciation soit identifié et appliqué, de la façon suivante : 

a.	 au besoin, réviser le coût de reproduction à neuf afin de refléter le coût de 

remplacement des améliorations. 

Il y a une différence clé entre le coût de reproduction à neuf et le coût de remplacement à neuf. 

Le coût de reproduction à neuf est le coût requis pour construire une reproduction exacte à la 

ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺƒ vŹŬuĺuƌ, tĞƒĶŹs Ƨuĺ Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt ğ ƒĺuń ĺst Ƌĺ Ĭƙût ƌĺƧuŹs ƥƙuƌ 

construire une usine moderne qui procure la même utilité que les améliorations originales. 
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IƋ s’ĞŬŹt Ķ’uƒĺ ļtĞƥĺ ĬƋļ Ķĺ ƋĞ ƑļtŶƙĶĺ Ķu Ĭƙût, ƥĞƌĬĺ Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ sŹ Ƌ’usŹƒĺ 

existante aurait été « remplacée ¬ ƥĞƌ uƒĺ usŹƒĺ sĺƑīƋĞīƋĺ ğ ƋĞ ĶĞtĺ ĺńńĺĬtŹvĺ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, 

ƙu sŹ Ƌ’usŹƒĺ Ķĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt (sƙuvĺƒt ĞƥƥĺƋļĺ « modèle »), aurait été nettement différente. 

La détermination du coût de reproduction à neuf est généralement un projet fondé sur les faits, 

tĞƒĶŹs Ƨuĺ Ƌ’ĺxĺƌĬŹĬĺ ĬƙƒsŹstĞƒt ğ ĬĞƋĬuƋĺƌ uƒ Ĭƙût Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń ƥĺut ńĞŹƌĺ ĞƥƥĺƋ Ğu 

jugement professionnel . īŹĺƒ Ƨuĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ sƙŹt uƒĺ ĺƒtŹtļ tĞƒŬŹīƋĺ, Ƌ’usŹƒĺ Ķĺ 

remplacement pourrait être fondée sur un concept hypothétique. 

Lĺs ĶŹńńļƌĺƒĬĺs, Ƌĺ ĬĞs ļĬŶļĞƒt, ĺƒtƌĺ Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ ĺt Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ 

la construction de son remplacement doivent être reflétées dans la méthode du coût. 

IƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķĺ ƒƙtĺƌ Ƨuĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ ƌĺńƋĻtĺ Ƌĺs ĬƙƒĶŹtŹƙƒs Ķu ƑĞƌĬŶļ ƧuŹ ļtĞŹĺƒt ĺƒ 

vigueur à la date de sa construction. Voici un aperçu des étapes nécessaires à la conception et à 

ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ Ķ’uƒĺ ŬƌĞƒĶĺ usŹƒĺ Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtion de produits en bois à valeur ajoutée : 

1.	 Estimer la demande effective du marché pour le produit en bois à valeur ajoutée qui 

sera fabriqué. 

2.	 PƌļvƙŹƌ ƋĞ ƥĞƌt Ķĺ ƑĞƌĬŶļ ƧuŹ sĺƌĞ ĞttĺŹƒtĺ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ/ 

3. Concevoir un procédé de fabrication qui permettra à Ƌ’ĺƒtƌĺƥƌŹsĺ Ķ’ĞttĺŹƒĶƌĺ sĞ ƥĞƌt Ķĺ 

marché. 

4.	 Concevoir et construire une usine qui accueillera le procédé de fabrication. 

PƋus ƋĞ ƥļƌŹƙĶĺ ƧuŹ sļƥĞƌĺ ƋĞ ĶĞtĺ Ķĺ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ ğ ƋĞ ĶĞtĺ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺƒ vŹŬuĺuƌ ĺst 

longue, plus grande est la probabilité que certaines des conditions susmentionnées aient 

changé. Tout changement dans les conditions peut donner lieu à une usine de remplacement 

ĶŹńńļƌĺƒtĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ/ 

�Źĺƒ Ƨu’ŹƋ sƙŹt tƌĻs ƥƙssŹīƋĺ Ƨuĺ ĬŶĞƧuĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķ’usŹƒĺ, ĞvĺĬ Ƌĺ ƌĺĬuƋ, ƌĺƑƥƋĞĬĺ son usine 

par quelque chose de différent, les différences les plus importantes existeraient pour les usines 

plus vieilles : la question étant, « Ķĺ ĬƙƑīŹĺƒ Ķ’Ğƒƒļĺs ƥƋus vŹĺŹƋƋĺs? ». 

IƋ ƒ’ĺst ƥĞs ļtƙƒƒĞƒt Ķĺ ĬƙƒstĞtĺƌ Ƨu’ŹƋ ƒ’ĺxŹstĺ ƥĞs Ķĺ ƌļƥƙƒsĺ ĬĞtļŬƙƌŹque à cette question; 

toutefois, récemment, deux importants changements ont touché les entreprises de fabrication 

situées en Amérique du Nord, à savoir : 

	 Ƌ’!ĬĬƙƌĶ Ķĺ ƋŹīƌĺ-échange nord-américain (ALÉNA); 
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 la mondialisation croissante. 

L’!LÉN! ĺst ĺƒtƌļ ĺƒ vigueur en 1994 et la mondialisation remonte à la fin des années 1980 et 

au début des années 1990. 

Eƒ ƥƋus Ķĺs ŹƒńƋuĺƒĬĺs ŬļƙƥƙƋŹtŹƧuĺs Ķĺ Ƌ’!LÉN! ĺt Ķĺ ƋĞ ƑƙƒĶŹĞƋŹsĞtŹƙƒ, Ķ’Ğutƌĺs ńĞĬtĺuƌs 

ĶƙŹvĺƒt Ľtƌĺ ƥƌŹs ĺƒ ĬƙƒsŹĶļƌĞtŹƙƒ ƥĞƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ : 

 les changements relatifs aux goûts des consommateurs; 

 les changements relatifs aux procédés de fabrication; 

 les changements relatifs à la conception des bâtiments. 

IƋ ƒ’y Ğ ƥĞs Ķĺ ƌļƥƙƒsĺ ĞīsƙƋuĺ ğ ƋĞ ƧuĺstŹƙƒ « de combien plus vieille? »; toutefois, compte 

tenu des événements géopolitiques importants et du potentiel de changements 

suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs suƌvĺƒu ĶĺƥuŹs ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ Ķ’uƒĺ usŹƒĺ, ƋĞ SÉFM ĞĬĬƙƌĶĺƌĞ ƥƋus 

Ķ’ĞttĺƒtŹƙƒ Ğux usŹƒĺs ġŬļĺs Ķĺ 25 ans ou plus. 

Un évaluateur ne possède pas les compétences nécessaires pour donner son avis concernant la 

manière dont une grande usine de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée serait 

construite le 1er janvier 2016 pour refléter les conditions du marché actuel. Pour cette raison, 

la SÉFM orientera les discussions itératives sur les usines construites en 1991 (c.-à-d. ayant 

25 ans en 2016) ou avant. 

Le processus de consultation comprendra les étapes suivantes : 

1. Identifier toutes les usines construites en 1991 ou avant. 

2. IƒńƙƌƑĺƌ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ Ķĺs ńĞĬtĺuƌs critiques associés au calcul du coût de 

reproduction à neuf (p. ex., superficie brute de plancher, hauteur moyenne du bâtiment et 

types de matériaux de construction). 

3. DĺƑĞƒĶĺƌ Ğu ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ sŹ Ƌ’usŹƒĺ Ķĺ « remplacement » serait différente de 

l’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ/ 

4. SŹ ƋĞ ƌļƥƙƒsĺ ĺst ƒļŬĞtŹvĺ, ƋĞ SÉFM ĬƙƒĬƋuƌĞ Ƨuĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ ĞuƌĞŹt ļtļ ƌĺƑƥƋĞĬļĺ 

ƥĞƌ uƒĺ usŹƒĺ sĺƑīƋĞīƋĺ, ŹƒĶŹƧuĞƒt Ƨu’ŹƋ ƒ’y Ğ ƥĞs Ķĺ Ķļƥĺƒsĺs ĺƒ ŹƑƑƙīŹƋŹsĞtŹƙƒ 

excédentaires. 
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5. Si la réponse est positive, la SÉFM rencontrera le proƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ƥƙuƌ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ 

ĺƒ ƧuƙŹ Ƌ’usŹƒĺ Ķĺ ƌĺƑƥƋĞĬĺƑĺƒt sĺƌĞŹt ĶŹńńļƌĺƒtĺ ĺt ƥƙuƌƧuƙŹ ĺƋƋĺ Ƌĺ sĺƌĞŹt/ 

Après la consultation, des efforts seront faits pour valider les assertions du propriétaire et le 

coût requis pour la construction du remplacement au 1er janvier 2016, comme estimé par 

Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ/ 

IƋ s’ĞŬŹt Ķ’uƒĺ ļtĞƥĺ ĬƋļ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, ĶĞƒs ƋĞƧuĺƋƋĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ğ īĺsƙŹƒ Ķĺ Ƌ’ĞŹĶĺ 

des fabricants de produits en bois à valeur ajoutée. Pendant la discussion itérative et les 

inspections associées, le propriétaire de la propriété en question est encouragé à fournir le plus 

Ķ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ ƥƙssŹīƋĺ/ 

Eƒ Ƌ’ĞīsĺƒĬĺ Ķĺs ƥƙŹƒts Ķĺ vuĺ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺs, ƋĞ SÉFM ĞƒĞƋysĺƌĞ Ƌĺs tĺƒĶĞƒĬĺs ĺƒ ƑĞtŹĻƌĺ 

de conception des usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée afin de déterminer 

les différences, le cas échéant, entre une usine contemporaine et une construite avant 1992. Si 

ĞuĬuƒĺ tĺƒĶĞƒĬĺ ƒ’ĺst ƙīsĺƌvļĺ, ƋĞ SÉFM ƥƌļsuƑĺƌĞ Ƨuĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ sĺƌĞŹt ƌĺƑƥƋĞĬļĺ ƥĞƌ 

quelque chose de tƌĻs sĺƑīƋĞīƋĺ, ĺt ĺƋƋĺ ĬƙƒĬƋuƌĞ Ƨu’ŹƋ ƒ’y Ğ ƥĞs Ķĺ Ķļƥĺƒsĺs ĺƒ ŹƑƑƙīŹƋŹsĞtŹƙƒ 

excédentaires. 

Étapes  5Ŀ  et 5Đ du  proĐessus d’évĲluĲtion  

�ĺs ļtĞƥĺs Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĺƌƑĺttĺƒt Ķĺ tĺƒŹƌ ĬƙƑƥtĺ Ķĺ Ƌ’usuƌĺ ƒƙƌƑĞƋĺ ĺt 

anormale : 

b. Appliquer la dépréciatŹƙƒ ƥŶysŹƧuĺ ĞttƌŹīuĞīƋĺ ğ Ƌ’ġŬĺ ğ ƥĞƌtŹƌ Ķĺs tĞīƋĺĞux Ķĺ 


dépréciation typique disponibles dans le manuel des coûts.
 

c. !ƥƥƙƌtĺƌ Ƌĺs ĞƅustĺƑĺƒts ƌĺƧuŹs ğ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƋŹļĺ ğ Ƌ’ġŬĺ ĺƒ ƌĞŹsƙƒ Ķĺ Ƌ’ļtĞt ĺt Ķĺ ƋĞ 

condition réels de la propriété. 

Dans le SCA, il existe des tableaux sur la durée de vie qui calculent la perte de valeur découlant 

Ķĺ Ƌ’usuƌĺ ƒƙƌƑĞƋĺ Ƨuĺ suīŹssĺƒt Ƌĺs īġtŹƑĺƒts ĺt Ƌĺs stƌuĬtuƌĺs ƥĺƒĶĞƒt Ƌĺuƌ Ķuƌļĺ Ķĺ vŹĺ utŹƋĺ 

ĺstŹƑļĺ/ IƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķĺ ƒƙtĺƌ Ƨu’ŹƋ ĺxŹstĺ uƒĺ ĶŹńńļƌĺƒĬĺ ĺƒtƌĺ ƋĞ Ķurée utile et la durée 

ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ Ķ’uƒĺ ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒ/ LĞ Ķuƌļĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ Ķ’uƒĺ stƌuĬtuƌĺ ĺst ƋĞ ƥļƌŹƙĶĺ ƥĺƒĶĞƒt 

laquelle les améliorations contribuent à la valeur de la propriété, et la durée de vie utile est la 

période pendant laquelle l’amélioration devrait fonctionner conformément à sa conception. 

La durée de vie utile est utilisée pour estimer la détérioration physique. 

Lĺs tĞīƋĺĞux Ķĺ ƋĞ Ķuƌļĺ Ķĺ vŹĺ ĶĞƒs Ƌĺ S�! ƒ’ĞttƌŹīuĺƒt ƥĞs Ķĺ tĞux ĶŹńńļƌĺƒts Ķĺ ĶļtļƌŹƙƌĞtŹƙƒ 

physique aux éléments de longue durée et aux éléments de courte durée. Les différentes 
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durées de vie utile sont plutôt combinées et une estimation globale de la durée de vie utile est 

appliquée à la totalité du bâtiment ou de la structure. 

En plus de la détermination de la durée de vie utilĺ, Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļtļƌŹƙƌĞtŹƙƒ ƥŶysŹƧuĺ 

ńĞŹtĺ ƥĞƌ ƋĞ SÉFM ĺst ĞńńĺĬtļĺ ƥĞƌ Ƌ’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs/ IƋ ĺst ŹƑƥƙƌtĞƒt Ķĺ ƒƙtĺƌ Ƨu’ŹƋ 

ĺxŹstĺ uƒĺ ĶŹńńļƌĺƒĬĺ ĺƒtƌĺ Ƌ’ġŬĺ ƌļĺƋ ĺt Ƌ’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń/ L’ġŬĺ ƌļĺƋ ńĞŹt ƌļńļƌĺƒĬĺ Ğu tĺƑƥs ļĬƙuƋļ 

depuis la ńŹƒ Ķĺ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ Ķu īġtŹƑĺƒt/ L’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ńĞŹt ƌļńļƌĺƒĬĺ ğ Ƌ’ļtĞt Ķu īġtŹƑĺƒt ĺt 

ĺst ńƙƒĶļ suƌ Ƌĺ ƅuŬĺƑĺƒt Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĺt sƙƒ ŹƒtĺƌƥƌļtĞtŹƙƒ Ķu ƑĞƌĬŶļ/ 

L’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń Ķ’uƒĺ stƌuĬtuƌĺ ĺst ĞńńĺĬtļ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ Ķƙƒt ĬĺƋƋĺ-ci a bénéficié. Si une 

structure a été bien entretenue, son âge effectif pourrait être inférieur à son âge réel; à 

Ƌ’ƙƥƥƙsļ, sŹ ĺƋƋĺ Ğ ļtļ ƑĞƋ ĺƒtƌĺtĺƒuĺ, sƙƒ ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ƥƙuƌƌĞŹt Ľtƌĺ suƥļƌŹĺuƌ ğ sƙƒ ġŬĺ ƌļĺƋ/ SŹ 

uƒĺ stƌuĬtuƌĺ Ğ īļƒļńŹĬŹļ Ķ’uƒ ĺƒtƌĺtŹĺƒ tyƥĺ, sƙƒ ġŬĺ ĺńńĺĬtŹf et son âge réel pourraient être 

identiques. 

Voici un exemple de la méthodologie à suivre pour la détérioration physique : 

Ligne Paramètre Formule 

1 Coût à neuf 

2 Année de construction 

3 NŹvĺĞu Ķ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ 

4 Année ĺƒ vŹŬuĺuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ 

5 Âge réel Ligne 4 – Ligne 2 

6 Âge effectif 

7 Durée de vie utile estimée 

8 Durée de vie utile restante Ligne 7 – Ligne 6 

Détails 

1 350 000 $ 

1993 

Type 

2016 

23 ans 

23 ans 

50 ans 

27 ans 

OU 50 

8 

Tableau des durées de vie de la SÉFM8 

Les tableaux de durée de vie utile sont joints à la présente en tant qu’Ğƒƒĺxĺ B. 
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10 Pourcentage de bonne affectation 54 % 

11 Détérioration physique estimée (%) 100 % – Ligne 10 46 % 

12 Détérioration physique estimée ($) Ligne 1 × Ligne 11 621 000 $ 

Étape  5d  du  proĐessus  d’évĲluĲtion  

IƋ s’ĞŬŹt Ķĺ Ƌ’ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ qui tient compte de toute désuétude fonctionnelle 

ƧuŹ ƒ’ĺst ƥĞs Ķļƅğ ƥƌŹsĺ ĺƒ ĬƙƒsŹĶļƌĞtŹƙƒ, ĺƒ ĬƙƑƥĞƌĞƒt Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń Ğu Ĭƙût 

de remplacement à neuf : 

d. Appliquer la désuétude fonctionnelle, au besoin. 

IƋ ĺst ĶŹńńŹĬŹƋĺ Ķ’ĺstŹƑĺƌ ƋĞ ƥĺƌtĺ de valeur découlant des inefficacités ou des faiblesses qui 

ƒuŹsĺƒt ğ Ƌ’utŹƋŹtļ ƙu ƧuŹ ńƙƒt ĺƒ sƙƌtĺ Ƨuĺ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ĺƒŬĞŬĺ Ķĺs Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ 

ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs/ !u ƋŹĺu Ķ’uƒ ĞƅustĺƑĺƒt ĶļńŹƒŹtŹń, Ķĺs ĞƅustĺƑĺƒts ƧuĞƋŹtĞtŹńs sƙƒt Ğƥƥƙƌtļs ƥƙuƌ 

une telle dépréciation . Ƌ’ĺxĺƑƥƋĺ Ƌĺ ƥƋus ĬƙƑƑuƒ ĬƙƒĬĺƌƒĺ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ ĺƒ ƥƋusŹĺuƌs ļtĞƥĺs 

ƧuŹ ńĞŹt ĺƒ sƙƌtĺ Ƨuĺ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ĺƒŬĞŬĺ Ķĺs Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs/ 

Eƒ tŶļƙƌŹĺ, ŹƋ ƒ’ĺst ƥĞs ĶŹńńŹĬŹƋĺ Ķĺ ĬĞƋĬuƋĺƌ uƒ ĞƅustĺƑĺƒt ƧuĞƒtŹtĞtŹń ƥĺƌƑĺttant de tenir 

ĬƙƑƥtĺ Ķĺ ƋĞ ƥĺƌtĺ Ķĺ vĞƋĺuƌ ĶļĬƙuƋĞƒt Ķĺ Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs/ L’ļvĞƋuĞtĺuƌ 

ĞĶĶŹtŹƙƒƒĺ Ƌĺs Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs ĞƒƒuĺƋs ĺt sļƋĺĬtŹƙƒƒĺ Ƌĺ tĞux Ķ’ĞĬtuĞƋŹsĞtŹƙƒ 

et la durée appropriés afin de calculer la valeur actualisée de la perte de valeur causée par la 

déficience. 

�Źĺƒ Ƨu’ŹƋ sƙŹt ńĞĬŹƋĺ ĺƒ tŶļƙƌŹĺ, uƒ ĞƅustĺƑĺƒt ƧuĞƒtŹtĞtŹń ĺst ĶŹńńŹĬŹƋĺ ğ ĬƙƑƥtĞīŹƋŹsĺƌ ĺƒ 

ƥƌĞtŹƧuĺ/ IƋ ƒ’ĺst ƥĞs ĶŹńńŹĬŹƋĺ Ķĺ sļƋĺĬtŹƙƒƒĺƌ uƒ tĞux Ķ’ĞĬtuĞƋŹsĞtŹƙƒ ĺt uƒĺ Ķuƌļĺ- tƙutĺńƙŹs, 

pour déterƑŹƒĺƌ Ƌĺs Ĭƙûts ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶƙŹt ĬƙƒƒĞżtƌĺ Ƌĺs Ĭƙûts ƒƙƌƑĞux/ Lĺs 

Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ƒƙƌƑĞux ƒĺ ƌĺƋĻvĺƒt ƥĞs Ķu ĬŶĞƑƥ Ķĺ ĬƙƑƥļtĺƒĬĺs Ķ’uƒ ļvĞƋuĞtĺuƌ ĺt 

devraient être fournis par le propriétaire du bâtiment. Toutefois, la plupart des propriétaires 

sont soit peu enclins à fournir cette information, soit trouvent difficile de déterminer et de 

ƥƌļsĺƒtĺƌ Ƌĺs Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ƒƙƌƑĞux/ PĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, Ĭĺttĺ ƑļtŶƙĶĺ ƒ’ĺst ƥĞs ńĞĬŹƋĺ ğ 

Ƒĺttƌĺ ĺƒ Ƥuvƌĺ ĶĞƒs Ƌĺ ĬĞĶƌĺ Ķ’uƒĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƑĞssĺ/ 

L’ĞƅustĺƑĺƒt ƧuĞƋŹtĞtŹń ĺńńĺĬtuļ ƥƙuƌ ĺstŹƑĺƌ ƋĞ ƥĺƌtĺ Ķĺ vĞƋĺuƌ ĶļĬƙuƋĞƒt Ķĺs ŹƒĺńńŹĬĞĬŹtļs ƙu 

Ķĺs ńĞŹīƋĺssĺs ƧuŹ ƒuŹsĺƒt ğ Ƌ’utŹƋŹtļ ƙu ƧuŹ ńƙƒt ĺƒ sƙƌtĺ Ƨuĺ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ĺƒŬĞŬĺ Ķĺs Ĭƙûts 

Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬļĶĺƒtĞŹƌĺs sĺ sŹtuĺ ĺƒtƌĺ 5 ĺt 15 % du coût de remplacement à neuf. Le 

tableau suivant illustre les affectations faites : 
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Âge réel de l’usine Affectation pour les 

Đoûts d’exploitĲtion 

excédentaires 

Âge réel de l’usine Affectation pour les 

Đoûts d’exploitĲtion 

excédentaires 

1 0 % 16 8 % 

2 1 % 17 8 % 

3 1 % 18 9 % 

4 2 % 19 9 % 

5 2 % 20 10 % 

6 3 % 21 10 % 

7 3 % 22 11 % 

8 4 % 23 11 % 

9 4 % 24 12 % 

10 5 % 25 12 % 

11 5 % 26 13 % 

12 6 % 27 13 % 

13 6 % 28 14 % 

14 7 % 29 14 % 

15 7 % 30 15 % 

L’ļĬŶĺƋƋĺ  ƑƙīŹƋĺ ĺst  ƅustŹńŹļĺ  ƥĞƌ Ƌĺ ńĞŹt  Ƨuĺ Ƌĺs ĶļńŹĬŹĺƒĬĺs ƥƌĺƒƒĺƒt  ƥƋus Ķ’ŹƑƥƙƌtĞƒĬĺ ĞvĺĬ Ƌĺ  

temps. 
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En dépit du commentaire fait ci-dessus, pendant les consultations, la SÉFM prendra contact 
avec tout propriétaire qui accepte de fournir les renseignements significatifs requis pour une 
analyse quantitative. 

Étape 5e du processus d’évaluation 

Cette étape du processus d’évaluation permet de tenir compte des facteurs externes qui 
influencent la valeur actuelle : 

e. Appliquer la désuétude externe, au besoin. 

Deux sous-catégories sont considérées comme faisant partie de la désuétude externe : 

� la désuétude économique; 

� la désuétude liée à l’emplacement. 

« La désuétude économique est définie comme une forme de dépréciation, ou une perte 
irréparable de valeur, causée par des conditions défavorables extérieures à la propriété, telles 
que l’économie locale, les facteurs économiques liés au secteur d’activité, la disponibilité de 
financement, l’empiètement par des entreprises douteuses, la perte de sources de matériaux 
ou de main-d’œuvre, le manque de moyens de transport efficaces, le déplacement des centres 
d’affaires, l’adoption de nouvelles lois et des changements dans les ordonnances. La désuétude 
économique peut également être causée par la réduction de la demande pour le produit, la 
capacité excessive du secteur, le déplacement de l’approvisionnement en matières brutes, 
l’augmentation du coût des matières brutes, de la main-d’œuvre, des services publics ou du 
transport, tandis que le prix de vente reste le même ou augmente beaucoup moins rapidement, 
la concurrence étrangère, les dispositions législatives et les facteurs environnementaux. »9 

Il est difficile de citer une définition robuste de la désuétude liée à l’emplacement; toutefois, 
comme le sous-entend son nom, il s’agit d’une perte de valeur résultant d’un emplacement qui 
a une influence négative sur l’utilité ou la rentabilité d’une propriété. 

Le présent rapport mettra l’accent sur l’estimation de la désuétude économique. Tout cas de 
désuétude liée à l’emplacement sera découvert et traité lors des consultations itératives. 

Bien que la méthodologie d’évaluation recommandée soit la méthode du coût, l’évaluateur doit 
tout de même tenir compte du marché. 

9 Micheal J. Remsha et Kevin S. Reilly, « Economic Obsolescence: Real Life Stories », American Appraisal (2009): 
https://www.duffandphelps.com . 
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Deux marchés doivent être analysés lorsque des biens immobiliers industriels sont étudiés : 

 « Le marché immobilier, sur lequel se négocient les propriétés industrielles et les locaux 

situés dans ces propriétés sont loués et occupés. »10 

 « Le marché pour les biens produits dans les établissements industriels. »11 

Comme indiqué ci-dessus, les propriétés en question ne sont pas souvent négociées sur le 

ƑĞƌĬŶļ ƙuvĺƌt- ĺƒ ńĞŹt, ƋĞ ƌĺĬŶĺƌĬŶĺ ƒ’Ğ ƌļvļƋļ ĞuĬuƒĺ Ķƙƒƒļĺ suƌ Ƌĺ ƑĞƌĬŶļ ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ 

concernant les propriétés en question devant être analysées. 

Eƒ Ƌ’ĞīsĺƒĬĺ Ķĺ Ķƙƒƒļĺs suƌ Ƌĺ ƑĞƌĬŶļ ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ, ƋĞ SÉFM Ğ ĞƒĞƋysļ Ƌĺ marché pour les biens 

ƥƌƙĶuŹts ĶĞƒs Ƌĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ, Ƌƙƌs Ķĺ Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ Ƌĺuƌs vĞƋĺuƌs ĞĬtuĺƋƋĺs/ �ĺttĺ 

analyse comprenait un examen des ratios financiers associés aux sociétés publiques qui 

fabriquent des produits en bois à valeur ajoutée. 

Lĺs ƌĞtŹƙs ńŹƒĞƒĬŹĺƌs ĞĬtuĺƋs ƙƒt ļtļ ƙƥƥƙsļs ğ Ĭĺux ƙītĺƒus ĶĞƒs Ƌ’ŶŹstƙŹƌĺ ƌļĬĺƒtĺ ĞńŹƒ 

Ķ’ļvĞƋuĺƌ Ƌĺ īŹĺƒ-Ľtƌĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ Ķĺs ĺƒtƌĺƥƌŹsĺs, Ƌĺ ĬƙƌƙƋƋĞŹƌĺ ļtĞƒt Ƌ’ļtĞt Ķu ƑĞƌĬŶļ ƥƙuƌ Ƌĺs 

biens produits (c.-à-d. produits en bois à valeur ajoutée) dans les propriétés en question. 

Lĺs ƌĞtŹƙs ńŹƒĞƒĬŹĺƌs suŹvĞƒts ƙƒt ļtļ utŹƋŹsļs ĬƙƑƑĺ ŹƒĶŹĬĞtĺuƌs Ķĺ Ƌ’ļtĞt Ķu ƑĞƌĬŶļ Ķĺs 

produits en bois à valeur ajoutée : 

 utilisation de la capacité 

 marge brute 

 rendement du capital 

 ratio cours/valeur comptable 

En plus Ķ’ĞƒĞƋysĺƌ Ƌĺs ƌĞtŹƙs ńŹƒĞƒĬŹĺƌs, Ƌĺs ƥĺƌsƥĺĬtŹvĺs Ķu sĺĬtĺuƌ Ķ’ĞĬtŹvŹtļ ƥƙuƌ ĬŶĞĬuƒĺ Ķĺs 

catégories larges ont été prises en considération. 

PerspeĐtive du seĐteur d’ĲĐtivité 

Les experts du secteur prévoient une croissance pour les secteurs des lambris et de la 

menuiserie préfabriquée au cours des cinq prochaines années, car le marché du logement des 

10 
Appraising Industrial Properties (Appraisal Institute, 2005), 51. 

11 
Appraising Industrial Properties, 52. 
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États-Unis continuera à se développer pour satisfaire à la demande accumulée. Les 

constructeurs et les fabricants de mobilier sont les principaux clients du secteur et ils 

continueront à acheter des lambris pour leur propre production. Les deux secteurs 

bénéficieront de la faiblesse du dollar canadien, ce qui procurera aux producteurs canadiens un 

ĞvĞƒtĞŬĺ suƌ Ƌĺs ƑĞƌĬŶļs Ķ’ĺxƥƙƌtĞtŹƙƒ/ I�ISƐƙƌƋĶ ĺstŹƑĺ Ƨuĺ Ƌĺ ƌevenu du secteur 

« augmentera à un taux de 0,9 % calculé sur une année, pour atteindre 5,7 milliards de dollars à 

la fin des cinq années terminées en 2020 ».12 

La demande pour la menuiserie préfabriquée « augmentera à un taux de 2,6 % calculé sur une 

année, pour atteindre 6,1 milliards de dollars à la fin des cinq années terminées en 2020, ce qui 

inclut une croissance de 3.3 % en 2015 ».13 

SĺƋƙƒ ƒƙs ĬƙƒĬƋusŹƙƒs ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺs, Ƌ’ĞńńĺĬtĞtŹƙƒ ƥƙuƌ ƋĞ ĶļsuļtuĶĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ ĺst ƋĞ 

suivante :14 

Usine de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée 

Désuétude économique – Peu élevée Désuétude économique – Élevée 

5 % 8 %
 

Étape 6 du proĐessus d’évĲluĲtion 

�ĺttĺ ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺst Ƌĺ ƌļsuƋtĞt Ķĺ ƋĞ sƙustƌĞĬtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ tƙtĞƋĺ 

du coût Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń ĞńŹƒ Ķ’ĞƌƌŹvĺƌ ğ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķĺs īġtŹƑĺƒts ĺt Ķĺs Ğutƌĺs 

améliorations du site : 

6. Déterminer la valeur actuelle des bâtiments et de toute autre amélioration apportée au 

site. 

�ĺs ļtĞƥĺs Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĺuvĺƒt Ľtƌĺ Ĭonverties en équation mathématique 

comme suit : 

Ligne Étape Description Commentaire 

12 
« Wood Panelling Manufacturing in Canada. »
 

13 
« Millwork in Canada. »
 

14 
LĞ tƙtĞƋŹtļ Ķĺ Ƌ’ĞƒĞƋysĺ ĺst ƅƙŹƒtĺ ğ ƋĞ ƥƌļsĺƒtĺ ĺƒ tĞƒt Ƨuĺ ƥŹĻĬĺ A.
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1 1
 

2 2 Collecte de données Pas de mathématiques 

3 3 

4 4 Coût de reproduction à neuf 
(SuƥĺƌńŹĬŹĺ īƌutĺ Ķĺ ƥƋĞƒĬŶĺƌ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ 

existante) × (coût à neuf par pied carré) 

5 5A Coût de remplacement à neuf 
(SuƥĺƌńŹĬŹĺ īƌutĺ Ķĺ ƥƋĞƒĬŶĺƌ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ Ķĺ 

remplacement) × (coût à neuf par pied carré) 

6 
Désuétude fonctionnelle – coûts 

Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬĺssŹńs 
Ligne 4 – Ligne 5 

7 
5B et 

5C 
Détérioration physique 

Ligne 5 × (100 % – % bon dans le tableau de 

durée de vie utile)15 

8 5D 
Désuétude fonctionnelle – coûts 

Ķ’ĺxƥƋƙŹtĞtŹƙƒ ĺxĬĺssŹńs 
Ligne 5 × (ajustement qualitatif) 

9 Total partiel Ligne 5 – (Ligne 7 + Ligne 8) 

10 5E Désuétude externe Ligne 9 × (facteur de désuétude externe) 

11 6 
Valeur dépréciée des 

améliorations 
Ligne 9 – Ligne 10 

Lĺ ƑĽƑĺ ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ s’ĞƥƥƋŹƧuĺ Ğux īġtŹƑĺƒts ĺt Ğux Ğutƌĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ğu sŹtĺ/ 

Ces dernières incluent des éléments tels que le pavage, des appareils de pesage, des réservoirs 

Ķĺ stƙĬƈĞŬĺ ĺt Ķĺs vƙŹĺs Ķ’ļvŹtĺƑĺƒt ƥƙuƌ ĬŶĺƑŹƒ Ķĺ ńĺƌ/ 

Étapes 7Ĳ et 7Ŀ du proĐessus d’évĲluĲtion 

15 
Le tableau de durée de vie utile est fourni en tant que pièce B. 
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�ĺs ļtĞƥĺs Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ƥĺƌƑĺttĺƒt Ķĺ vĞƋŹĶĺƌ Ƌ’ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ : 

7. Vérifier la valeur actuelle estimée des améliorations ĺƒ utŹƋŹsĞƒt Ƌ’uƒĺ Ķĺs ƑļtŶƙĶĺs 

suivantes : 

a.	 ĬƙƑƥĞƌĺƌ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ tƙtĞƋĺ ĞvĺĬ Ķ’Ğutƌĺs ƑļtŶƙĶĺs, tĺƋƋĺs Ƨuĺ Ƌĺ 

procédé âge-vie ou la soustraction; ou 

b.	 vérifier la valeur actuelle en faisant référence aux transactions de vente de 

propriétés semblables. 

DĞƒs Ĭĺttĺ ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĶĺvƌĞŹt ƥƙuvƙŹƌ ńĞŹƌĺ ƌļńļƌĺƒĬĺ ğ Ķĺs 

usines de fabrication de produits en bois à valeur ajoutée qui ont atteint la fin de leur durée 

ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ ƙu ƧuŹ ƙƒt ńĞŹt Ƌ’ƙīƅĺt Ķĺ tƌĞƒsĞĬtŹƙƒs Ķĺ vĺƒtĺ/ 

S’ŹƋ y Ğ uƒ ƒƙƑīƌĺ suńńŹsĞƒt Ķĺ ńĺƌƑĺtuƌĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ 

ajoutée, un évaluateur peut obtenir une estimation de la durée économique et mesurer la 

ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķu ƥƌƙĬļĶļ ġŬĺ-vie. 

Le procédé âge-vie dépenĶ Ķĺs ĺstŹƑĞtŹƙƒs Ķĺ Ƌ’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ĺt Ķĺ ƋĞ Ķuƌļĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ tƙtĞƋĺ 

ńĞŹtĺs ƥĞƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƥƙuƌ Ƌĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ LĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ĺst 

ĬĞƋĬuƋļĺ ĬƙƑƑĺ Ƌĺ ƌĞƥƥƙƌt ĺƒtƌĺ Ƌ’ġŬĺ ĺńńĺĬtŹń ĺt ƋĞ Ķuƌļĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ tƙtĞƋĺ, ƥuŹs ĞƥƥƋŹƧuļe au 

coût à neuf des améliorations. 

PĞƌ ĺxĺƑƥƋĺ, s’ŹƋ y ĞvĞŹt uƒ ƒƙƑīƌĺ suńńŹsĞƒt Ķĺ ńĺƌƑĺtuƌĺs Ķ’usŹƒĺs Ķƙƒt Ƌĺs ġŬĺs ğ ƋĞ 

fermeture se situaient entre 38 et 42 Ğƒs, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĬƙƒĬƋuƌĞŹt Ƨuĺ ƋĞ Ķuƌļĺ ļĬƙƒƙƑŹƧuĺ ĺst 

de 40 ans. 

Cela indiquerait un taux de dépréciation linéaire de 2,5 % (100 % / 40 = 2,5 %) par an. Pour 

vĞƋŹĶĺƌ ƋĞ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ tƙtĞƋĺ ĬĞƋĬuƋļĺ ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹsĺ Ķu ƥƌƙĬļĶļ Ķĺ ƌļƥĞƌtŹtŹƙƒ, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ 

comparerait les résultats obtenus avec chaque méthode. Il y a peut-être suffisamment de 

fermĺtuƌĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ ƥƙuƌ ĺńńĺĬtuĺƌ ƋĞ vĞƋŹĶĞtŹƙƒ suŬŬļƌļĺ ğ 

Ƌ’ļtĞƥĺ 7a. 

La méthode de soustraction dépend de la disponibilité de ventes dont la dépréciation peut être 

obtenue. Les propriétés vendues doivent avoir un âge et une utilité semblables à celles de la 

propriété en question, et les ventes doivent préférablement être récentes et provenir de la 

zƙƒĺ Ķĺ ƑĞƌĬŶļ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ L’utŹƋŹsĞtŹƙƒ Ķĺ Ĭĺttĺ ƑļtŶƙĶĺ suƥƥƙsĺ Ƨu’uƒĺ 

estimation exacte de la valeur du teƌƌĞŹƒ ĺt Ķu Ĭƙût ğ ƒĺuń Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs ĺst ƥƙssŹīƋĺ/ IƋ ƒ’y 
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Ğ ƥĞs suńńŹsĞƑƑĺƒt Ķĺ vĺƒtĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ ƥƙuƌ ĺńńĺĬtuĺƌ ƋĞ 

vĞƋŹĶĞtŹƙƒ suŬŬļƌļĺ ğ Ƌ’ļtĞƥĺ 7a. 

Comme mentionné ci-dessus et ailleurs dans le rapport, des propriétés semblables à la 

ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ƒĺ sĺ ƒļŬƙĬŹĺƒt ƥĞs sƙuvĺƒt suƌ Ƌĺ ƑĞƌĬŶļ ŹƑƑƙīŹƋŹĺƌ/ IƋ ƒ’y Ğ ƥĞs 

suńńŹsĞƑƑĺƒt Ķĺ vĺƒtĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ ƥƙuƌ ĺńńĺĬtuĺƌ ƋĞ 

vĞƋŹĶĞtŹƙƒ suŬŬļƌļĺ ğ Ƌ’ļtĞƥĺ 7b. 

Étape  8 du  proĐessus d’évĲluation  

�ĺttĺ ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĬƙƒĬĺƌƒĺ ƋĞ ĶļtĺƌƑŹƒĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķu tĺƌƌĞŹƒ 

ĬƙƑƑĺ s’ŹƋ ļtĞŹt vĞĬĞƒt : 

8. EstŹƑĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķu tĺƌƌĞŹƒ ĺt Ƌ’Ğƅƙutĺƌ ğ ƋĞ vĞƋĺuƌ Ķĺs ĞƑļƋŹƙƌĞtŹƙƒs/ 

Lĺs vĞƋĺuƌs Ķu tĺƌƌĞŹƒ sƙƒt ĬĞƋĬuƋļĺs ƥĞƌ Ƌ’ĺƒtƌĺƑŹse de la méthode de comparaison directe des 

prix de vente. En bref, des ventes récentes dans les conditions normales du marché de terrains 

zonés principalement pour des utilisations industrielles sont utilisées pour déterminer le prix de 

vente des terrains vacants sur le marché ouvert à la date effective. 

Les rapports d’analyse des terrains seront mis à la disposition des intervenants au cours du 

premier trimestre de 2016. 
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Paramètres  préliminaires  de la valeur  actuelle pour  2016  

Coût de r eproduction  à n euf  

Eƒ ƥƌļƥĞƌĞtŹƙƒ ƥƙuƌ ĬŶĞƧuĺ ƑŹsĺ ğ ƅƙuƌ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ğ Ƌ’ļĬŶĺƋƋĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋĺ, ƋĞ SÉFM sĺ ƋĞƒĬĺ 

dans un examen de ses estimations des coûts. Dans le cadre de cet examen, la SÉFM a retenu 

les services de Hanscomb Limited qui lui fournira des exemples Ķ’ĺstŹƑĞtŹƙƒs Ķĺ Ĭƙûts ƥƙuƌ 

2016 ƥƙuƌ Ƌĺs ĶŹńńļƌĺƒts sĺĬtĺuƌs Ķĺ ƥƌƙƥƌŹļtļs ğ usĞŬĺ ƥĞƌtŹĬuƋŹĺƌ, sƙus ƋĞ ńƙƌƑĺ Ķ’uƒĺ ƥƋĞŬĺ Ķĺ 

Ĭƙûts Ķĺ ƌĺƥƌƙĶuĬtŹƙƒ ğ ƒĺuń ƥĞƌ ƥŹĺĶ ĬĞƌƌļ/ L’ĺxĞƑĺƒ Ķĺ ƋĞ SÉFM ĺst ĺƒ Ĭƙuƌs ĺt ĬĺƋƋĺ-ci 

considère que les commentaires des intervenants sont essentiels à ce processus. Cela indique 

Ķĺs ńĞĬtĺuƌs ƌĺƋĞtŹńs Ğu Ĭƙût tĺƋs Ƨuĺ Ƌĺs Ĭƙûts ŹƒĶŹƌĺĬts, Ƌĺs ļĬƙƒƙƑŹĺs Ķ’ļĬŶĺƋƋĺ ĺt Ƌĺ Ĭƙût Ķĺs 

ńƙƒĶĞtŹƙƒs suƌ ƋĺsƧuĺƋƋĺs ƌĺƥƙsĺƒt ƋĞ ƑĞĬŶŹƒĺƌŹĺ ĺt Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt/ 

Coût de r emplacement neuf  

La position préliminaire présentée dans le présent rapport est que toute usine de fabrication de 

produits en bois à valeur ajoutée construite avant 1992 (c.-à-d. ayant au moins 25 ans) devrait 

Ľtƌĺ ĺxĞƑŹƒļĺ Ķĺ ƥƋus ƥƌĻs ƥƙuƌ ĶļtĺƌƑŹƒĺƌ sŹ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ sĺƌĞŹt ƌĺƑplacée par une usine 

très différente. 

�ƙƑƑĺ susƑĺƒtŹƙƒƒļ, ŹƋ ƒ’ĺxŹstĺ ĞuĬuƒ ġŬĺ ĬĞtļŬƙƌŹƧuĺ ƥƙuvĞƒt Ľtƌĺ utŹƋŹsļ ĬƙƑƑĺ ƥƙŹƒt Ķĺ 

ƌļńļƌĺƒĬĺ ńĺƌƑĺ- ƥĞƌ ĬƙƒsļƧuĺƒt, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĺxĞƑŹƒĺƌĞ ļŬĞƋĺƑĺƒt Ƌĺs usŹƒĺs ƥƋus ƑƙĶĺƌƒĺs, 

si les propriétaires mettent à dispƙsŹtŹƙƒ suńńŹsĞƑƑĺƒt Ķĺ ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ƥƙuƌ Ƌ’ĺxĞƑĺƒ/ 

�ĺƋĞ ƒļĬĺssŹtĺƌĞ īĺĞuĬƙuƥ Ķ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ ĺt Ķ’ĞŹĶĺ Ķĺ ƋĞ ƥĞƌt Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺs Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs 

en question. 

Lĺs ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts Ƌĺs ƥƋus utŹƋĺs Ƨu’uƒ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ ƥuŹssĺ ƥĞƌtĞŬĺƌ ĞvĺĬ uƒ ļvĞƋuĞtĺuƌ sƙƒt 

Ķĺs ĺxĺƑƥƋĺs Ķ’usŹƒĺs ĺxŹstĞƒtĺs ĞŹƋƋĺuƌs ĺƒ !ƑļƌŹƧuĺ Ķu NƙƌĶ (ĺt ƥĺut-être ailleurs) qui 

ƙńńƌĺƒt ƋĞ ƑĽƑĺ utŹƋŹtļ Ƨuĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ/ Pƙuƌ Ƨuĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ƥuŹssĺ ĺńńĺĬtuĺƌ sĞ 

recherche, il devra connaître (au minimum) les dimensions et le genre de construction de 

Ƌ’usŹƒĺ ĬƙƒtĺƑƥƙƌĞŹƒĺ, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ sĞ ĬĞƥĞĬŹtļ Ķĺ ƥƌƙĶuĬtŹƙƒ/ 

Désuétude f onctionnelle  –  Đoûts  d’exploitĲtion  exĐessifs  

�ĺttĺ ļtĞƥĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ vŹsĺ ğ ļtĞīƋŹƌ Ƌĺs ĶŹńńļƌĺƒĬĺs, Ƌĺ ĬĞs ļĬŶļĞƒt, ĺƒtƌĺ Ƌĺ Ĭƙût 

de la construction Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ĺxŹstĞƒtĺ ĺt Ƌĺ Ĭƙût Ķĺ ƋĞ ĬƙƒstƌuĬtŹƙƒ Ķ’uƒĺ usŹƒĺ Ķĺ 

remplacement qui offre la même utilité. 

Détérioration  physique  

© Société d'évaluation foncière des municipalités – En vigueur le 31 janvier 2016– 39 



 

       
 

      

       

        

  

          

      

         

     

         

 

     

       

     

 

    

    

    

    

     

     

 

       

        

       

 

Lĺs ĞńńĺĬtĞtŹƙƒs ŹƒŹtŹĞƋĺs ƥƙuƌ ƋĞ ĶļtļƌŹƙƌĞtŹƙƒ ƥŶysŹƧuĺ sĺƌĞŹĺƒt ńƙƒĶļĺs suƌ Ƌ’hypothèse que 

toutes les propriétés en questioƒ sƙƒt ĺƒtƌĺtĺƒuĺs ƒƙƌƑĞƋĺƑĺƒt/ SŹ ĬĺƋĞ ƒ’ĺst ƥĞs Ƌĺ ĬĞs, ŹƋ 

sĺƌĞŹt utŹƋĺ Ƨuĺ Ƌĺ ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ŹƒńƙƌƑĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ķĺ tƙut ĬĞs 

Ķ’ĺƒtƌĺtŹĺƒ ĞƒƙƌƑĞƋ/ 

La durée de vie utile des bâtiments est considérée comme étant 50 ans; en général, cela 

ƥƌƙĶuŹt uƒ tĞux Ķĺ ĶļƥƌļĬŹĞtŹƙƒ ĞƒƒuĺƋ Ķ’ĺƒvŹƌƙƒ 2 %/ Lĺs ƙĬĬuƌƌĺƒĬĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ 

de produits en bois à valeur ajoutée construites pendant les années 1950 et 1960 qui sont 

toujours ouvertes semblent valider cette conviction; toutefois, la SÉFM accepte de discuter 

davantage de cette question si les propriétaires estiment que cette durée de vie est trop 

longue. 

Désuétude f onctionnelle  –  Đoûts  d’exploitĲtion  exĐessifs  

Lĺs ĞƅustĺƑĺƒts ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺs ńĞŹts ƥƙuƌ tĺƒŹƌ ĬƙƑƥtĺ Ķĺs Ĭƙûts Ķ’ĺxƥƋƙŹtation excédentaires 

sont de nature qualitative et sont identifiés dans le tableau suivant : 

Âge réel de l’usine !ffeĐtĲtion pour les Đoûts d’exploitĲtion 

excédentaires 

0 à 9 ans 0 à 5 % 

10 à 19 ans 5 à 10 % 

20 à 29 ans 10 à 15 % 

30 ans ou plus 15 % 

�ƙƑƑĺ ŹƒĶŹƧuļ, Ƌĺs ĞƅustĺƑĺƒts sƙƒt ƧuĞƋŹtĞtŹńs- ƋĞ SÉFM ĞĬĬĺƥtĺ Ķ’ĺƒvŹsĞŬĺƌ Ķĺs ĞƅustĺƑĺƒts 

quantitatifs si le propriétaire accepte de fournir des données significatives pour contribuer au 

processus. 

Désuétude e xterne  

L’ĞńńĺĬtĞtŹƙƒ ƥƌļƋŹƑŹƒĞŹƌĺ ƥƙuƌ ƋĞ comptabilisation de la désuétude externe se situe entre 5 et 

8 %. Cette conclusion est le résultat de la comparaison entre les indices financiers actuels et 

Ĭĺux ƌļĞƋŹsļs ĶĞƒs Ƌ’ŶŹstƙŹƌĺ ƌļĬĺƒtĺ, ĞvĺĬ uƒĺ ŹƒtĺƌƥƌļtĞtŹƙƒ Ķĺ Ĭĺ Ƨuĺ Ƌĺs tĺƒĶĞƒĬĺs 

représentent. 
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LĞ SÉFM ĞĬĬĺƥtĺ Ķ’ĺxĞƑŹƒĺƌ Ķĺs ŹƒĶŹĬĺs suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs ƥƙuƌ ƙītĺƒŹƌ uƒĺ ĬƙƑƥƌļŶĺƒsŹƙƒ ƥƋus 

ĬƙƑƥƋĻtĺ Ķĺ Ƌ’ļtĞt Ķĺ sĞƒtļ Ķu sĺĬtĺuƌ Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ/ 
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Comparaison entre les  paramètres  de la  valeur  actuelle  pour  2012  et  ceux  pour  

2016  

Lĺ tĞīƋĺĞu suŹvĞƒt ŹƋƋustƌĺ Ƌĺ ĬŶĞƒŬĺƑĺƒt Ķĺs ƥĞƌĞƑĻtƌĺs ĺƒtƌĺ Ƌĺs Ķĺux ĶĞtĺs Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺt Ƌĺ 

coût de remplacement à neuf par pied carré, ainsi que les affectations présumées pour le 

secteur. Il s’agit de moyennes et les taux peuvent vĞƌŹĺƌ ĺƒ ńƙƒĬtŹƙƒ Ķĺ Ƌ’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ƌļĺƋƋĺ Ķĺ ƋĞ 

propriété. 

Paramètre	 2012 2016 Commentaires 

Veuillez consulter l’annexe C pour 

Coût à neuf par pied carré 70 $ à 80 $ 100 $ à 125 $ obtenir des renseignements 

supplémentaires. 

Dépenses en 

immobilisation 

excédentaires 

Nominal Nominal 

LĞ SÉFM ƒĺ s’ĞttĺƒĶ ƥĞs ğ Ĭĺ Ƨuĺ Ĭĺ 

paramètre constitue une question 

Ķ’ŹƑƥƙƌtĞƒĬĺ Ƌƙƌs Ķu ĬĞƋĬuƋ Ķĺs 

valeurs actuelles. 

Détérioration physique 
Uƒĺ ĞuŬƑĺƒtĞtŹƙƒ Ķ’ĺƒvŹƌƙƒ 8 % sur la période de 4 ans est attribuable 

au temps ļĬƙuƋļ ĺt ğ Ƌ’usuƌĺ ĞssƙĬŹļĺ Ķĺs īġtŹƑĺƒts/ 

Historiquement, la SÉFM a plafonné 

Coûts d’exploitĲtion 

excédentaires 

Maximum de cet ajustement à 5 %. Comme les 
Maximum de 

15 %, selon	 propriétaires ont indiqué que cette 
5 % 

Ƌ’ġŬĺ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ		 valeur était trop basse, la SÉFM a 

révisé sa position. 

Désuétude externe 25 % 5 à 8 % 
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Les taux pour les terrains industriels 
Valeurs des terrains – – seront divulgués à des fins de 

consultation avec les intervenants 
ĺt Ƌ’ŹƒĶustƌŹĺ ƥĺƒĶĞƒt ƋĞ ĶŹvuƋŬĞtŹƙƒ 
de niveau 3. 
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Mesures  que peut p rendre un propriétĲire pour Ĳ ider  l’évĲluĲteur  

Inspections  immobilières  

La SÉFM effectuera des inspections des propriétés en question au besoin ou sur demande. 

!vĞƒt Ƌ’ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ, ƋĞ SÉFM ńƙuƌƒŹƌĞ uƒĺ ĺstŹƑĞtŹƙƒ Ķu tĺƑƥs requis et du nombre de 

participants qui seront présents. Il serait très utile que le propriétaire informe les évaluateurs 

Ķĺ tƙut ļƧuŹƥĺƑĺƒt Ķĺ sļĬuƌŹtļ sƥļĬŹĞƋ ƌĺƧuŹs ƥƙuƌ ĺńńĺĬtuĺƌ Ƌ’ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ/ 

Renseignements  complémentaires  

Pƙuƌ Ƨu’uƒĺ ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ sƙŹt productive, le propriétaire devrait être prêt à réserver du temps 

ƥƙuƌ ĶŹsĬutĺƌ Ķĺ Ƌ’usŹƒĺ ĞvĺĬ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ĞvĞƒt Ƨuĺ ĬĺƋuŹ-ci entre dans la zone de fabrication; 

celle-ĬŹ ĺst sƙuvĺƒt tƌƙƥ īƌuyĞƒtĺ ƥƙuƌ Ƨuĺ Ƌ’ƙƒ y tŹĺƒƒĺ Ķĺs ĬƙƒvĺƌsĞtŹƙƒs utŹƋĺs, ĺt ŹƋ y Ğ 

sƙuvĺƒt Ķĺs ĶŹstƌĞĬtŹƙƒs ƋŹļĺs Ğux ĬŶĞƌŹƙts ļƋļvĞtĺuƌs ğ ńƙuƌĬŶĺ ĺt ğ Ƌ’ļƧuŹƥĺƑĺƒt Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ 

ƧuŹ ƥĺuvĺƒt ƒuŹƌĺ ğ Ƌ’ļĬŶĞƒŬĺ Ķ’ŹƒńƙƌƑĞtŹƙƒ/ 

LĞ ĶŹsĬussŹƙƒ ŹƒŹtŹĞƋĺ ĶĺvƌĞŹt Ƒĺttƌĺ Ƌ’ĞĬĬĺƒt suƌ Ƌĺ ƥƌƙĬĺssus Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ ĺt sƙƒ ŹƒtļŬƌĞtŹƙƒ 

ĞvĺĬ Ƌ’usŹƒĺ/ Ce discours peut faire la lumière sur les questions suivantes : 

	 Le procédé a-t-il changé – ĶĞƒs Ƌ’ĞńńŹƌƑĞtŹvĺ, ĶĞƒs ƧuĺƋƋĺ Ƒĺsuƌĺ Ƌĺs īġtŹƑĺƒts ĺxŹstĞƒts 

sont-ils bien intégrés au procédé? 

	 Y a-t-il Ķĺs ŬƙuƋƙts Ķ’ļtƌĞƒŬƋĺƑĺƒt – ĶĞƒs Ƌ’ĞńńŹƌƑĞtŹvĺ, ƙv ĺt ƥƙuƌƧuƙŹ? 

	 Des zones ont-elles besoin de réparation – ĶĞƒs Ƌ’ĞńńŹƌƑĞtŹvĺ, ƙv ĺt ƥƙuƌƧuƙŹ? 

	 Des rénovations ont-elles été effectuées récemment – ĶĞƒs Ƌ’ĞńńŹƌƑĞtŹvĺ, ƙv ĺt
	

pourquoi?
 

	 Si vous aviez su alors (au moment de la construction) ce que vous savez maintenant, que 

construiriez-vous et pourquoi? 

Grâce à une discussion préalable dans un milieu plus propice au dialogue, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ sĺƌĞ 

mieux en mesure de tenir compte des questions susmentionnées. 

Voici des renseignements utiles supplémentaires suivants qui pourraient être transmis à un 

évaluateur avant ou après une inspection : 
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	 Identification de toute usine contemporaine ailleurs en Amérique du Nord et échange 

Ķ’uƒ ƑĞxŹƑuƑ Ķĺ ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts ğ Ƌĺuƌ suƅĺt. 

	 Coûts de construction récents pour de nouvelles usines ou des additions, afin de les 

ĬƙƑƥĞƌĺƌ Ğux tĞƌŹńs Ķ’ļtĞīƋŹssĺƑĺƒt Ķĺs Ĭƙûts ńƙuƌƒŹs ĶĞƒs Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt/ 

	 FĺƌƑĺtuƌĺs ƌļĬĺƒtĺs Ķ’usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ Ğƅƙutļĺ ĺƒ 

AmériƧuĺ Ķu NƙƌĶ, ĞvĺĬ Ƌĺs ĶĞtĺs Ķ’ƙuvĺƌtuƌĺ ĺt Ķĺ ńĺƌƑĺtuƌĺ/ 

	 PƙŹƒts Ķĺ ƌļńļƌĺƒĬĺ ĺt ŹƒĶŹĬĺs ńŹƒĞƒĬŹĺƌs ƧuŹ ĞŹĶĺƌĞŹĺƒt Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ ğ ĺstŹƑĺƌ Ƌĺ 

ƌĺƒĶĺƑĺƒt Ķĺ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĺt Ķĺ Ƌ’ĺƒsĺƑīƋĺ Ķu sĺĬtĺuƌ Ķĺ ƋĞ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺs 

produits en bois à valeur ajoutée. 

	 ÉvĞƋuĞtŹƙƒs ƌļĬĺƒtĺs Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ (ƧuĺƋ Ƨu’ĺƒ sƙŹt Ƌĺ īut)/ 

Discussions  itératives  

!ƥƌĻs Ƌ’ŹƒsƥĺĬtŹƙƒ ĺt ƋĞ ƌļĬĺƥtŹƙƒ Ķĺ ƌĺƒsĺŹŬƒĺƑĺƒts suƥƥƋļƑĺƒtĞŹƌĺs, Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ sĺƌĞ ĺƒ īŹĺƒ 

meilleure position pour estimer la valeur actuelle de la propriété en question. Toutefois, celui-ci 

pourrait devoir demander des précisions au propriétaire pendant son analyse des nouveaux 

renseignements; par conséquent, une communication continue (électronique, par téléphone ou 

en personne) entre les parties pƙuƌƌĞŹt s’Ğvļƌĺƌ ƒļĬĺssĞŹƌĺ/ 

Əƙtƌĺ ƥĞtŹĺƒĬĺ ĺt vƙtƌĺ ĞƑĞīŹƋŹtļ sĺƌƙƒt ĺssĺƒtŹĺƋƋĺs ƥƙuƌ ƥĺƌƑĺttƌĺ ğ Ƌ’ļvĞƋuĞtĺuƌ Ķĺ 

s’ĞĬƧuŹttĺƌ Ķĺ ƋĞ tġĬŶĺ ĶŹńńŹĬŹƋĺ Ķ’ĺstŹƑĺƌ ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķ’uƒĺ ƥƌƙƥƌŹļtļ ĬƙƑƑĺƌĬŹĞƋĺ 

complexe. 

Étapes suivantes  

La SÉFM amorcera les consultations sur les valeurs préliminaires pour 2016. 
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NORMES UNIFORMES DE PRATIQUE PROFESSIONNELLE EN MATIÈRE 

D’ÉVALUATION AU CANADA (NUPPEC) 

Client  et utilisateurs  

Lĺ ĬƋŹĺƒt ĺt Ƌĺs utŹƋŹsĞtĺuƌs Ķu ƌĞƥƥƙƌt sƙƒt Ƌĺ ƥĺƌsƙƒƒĺƋ Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƋĞ SƙĬŹļtļ Ķ’évaluation 

foncière des municipalités, les propriétaires et les occupants des propriétés décrits dans les 

ƥƌļsĺƒtĺs, ĞŹƒsŹ Ƨuĺ Ƌ’ƙƌĶƌĺ ƑuƒŹĬŹƥĞƋ ĺt Ƌ’ƙƌĶƌĺ ƥƌƙvŹƒĬŹĞƋ Ķu ŬƙuvĺƌƒĺƑĺƒt/ 

Utilisation  du  présent  rapport  

Le présent rapport est conçu pour décrire l’analyse et expliquer les étapes prises pour rédiger 

les évaluations de la valeur actuelle pour 2016 pour les propriétés décrites dans les présentes. 

Le rapport n’aborde pas les valeurs actuelles de propriétés spécifiques; il fournit plutôt une vue 

Ķ’ĺƒsĺƑīƋĺ Ķu ƥƌƙĬĺssus Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺs usŹƒĺs Ķĺ ńĞīƌŹĬĞtŹƙƒ Ķĺ ƥƌƙĶuŹts ĺƒ īƙŹs ğ vĞƋĺuƌ 

ajoutée en Ontario. 

RĲison  d’être d u  présent  rĲpport  

Le présent rapport vise à partager les paramètres de données et les calculs auxquels la SÉFM 

s’est fiée pour déterminer les valeurs évaluées de toutes les usines de fabrication de produits 

en bois à valeur ajoutée en Ontario, et en discutera. 

Intérêt sur  les biens  réels évalués  

L’ŹƒtļƌĽt ƅuƌŹĶŹƧuĺ ļvĞƋuļ ĶĞƒs Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt ĺst ƋĞ vĞƋĺuƌ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķu ĶƙƑĞŹƒĺ ĺƒ ńŹĺń 

simple non grevé. Le fief simple est défini comme étant « la propriété absolue, libre de tout 

autre intérêt ou domaine, assujetti uniquement aux limitations imposées par les quatre pouvoirs 

du gouvernement : l’imposition, l’expropriĲtion, les pouvoirs poliĐiers et lĲ déshérenĐe ». 16 Le 

ƥƌƙƥƌŹļtĞŹƌĺ Ķ’uƒ ŹƒtļƌĽt ĺƒ ńŹĺń sŹƑƥƋĺ Ğ Ƌĺ ĶƌƙŹt Ķĺ vĺƒĶƌĺ, Ķ’ƙĬĬuƥĺƌ, Ķĺ Ƌƙuĺƌ ƙu 

Ķ’ŶyƥƙtŶļƧuĺƌ ƋĞ ƥƌƙƥƌŹļtļ/ 

Définition  de  la  valeur  

16 
The Appraisal of Real Estate, 6.1. 
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L’évaluation des terrains en Ontario est fondée sur sa valeur actuelle. La valeur actuelle 

« s’ĺƒtĺƒĶ Ķĺ ƋĞ sƙƑƑĺ Ƨuĺ ƥƌƙĶuŹƌĞŹt, Ƌĺ ĬĞs ļĬŶļĞƒt, ƋĞ vĺƒtĺ Ķu ńŹĺń sŹƑƥƋĺ ƒƙƒ Ŭƌĺvļ ĺƒtƌĺ 

un vendeur et un acheteur consentants et sans lien de dépendance ».17 

DĲte effeĐtive  de l ’évĲluĲtion  

LĞ ĶĞtĺ ĺńńĺĬtŹvĺ Ķĺ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ĺst Ƌĺ 1ĺƌ janvier 2016. 

Date du  rapport  

La date du rapport est le 31 janvier 2016. 

Hypothèses ordinaires  

Les valeurs énoncées dans le présent rapport sont fondées sur les hypothèses ordinaires 

suivantes : 

	 fiabilité des sources de données; 

	 conformité avec la réglementation gouvernementale; 

	 titre commercialisable; 

	 aucune défectuosité dans les améliorations; 

	 capacité portante du sol; 

	 aucun empiètement; 

	 aucune contamination du site; 

 contrôle préalable par les utilisateurs. 

Conditions limites ordinaires  

Les valeurs énoncées dans le présent rapport sont fondées sur les conditions limites ordinaires 

suivantes : 

	 dénégation de responsabilité pour les utilisateurs non prévus et toute utilisation non 

prévue; 

17 
LƙŹ suƌ Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ ńƙƒĬŹĻƌĺ Ķĺ Ƌ’OƒtĞƌŹƙ 
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 il est possible que les conclusions ne soient valides que relativement aux procédures 

découlant des appels; 

 déni de responsabilité pour les facteurs juridiques; 

 aucun audit environnemental n’a été effectué; 

 le rapport ne doit pas être utilisé partiellement; 

 la possession du rapport ne permet pas de le publier; 

 aucune estimation des coûts n’est valide à des fins d’assurance; 

 la conclusion quant à la valeur est présentée en dollars canadiens; 

 déni Ķĺ ƌĺsƥƙƒsĞīŹƋŹtļ ƥƙuƌ tƙutĺ ƑƙĶŹńŹĬĞtŹƙƒ ƒƙƒ ĞutƙƌŹsļĺ Ķ’uƒ ƌĞƥƥƙƌt-

 la validité nécessite une signature originale. 

Hypothèses extraordinaires  

L’utŹƋŹsĞtŹƙƒ ĞĬtuĺƋƋĺ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ƌĺsƥĺĬtĺ Ƌĺs ƌĻŬƋĺƑĺƒts ĞƥƥƋŹĬĞīƋĺs ĺƒ ƑĞtŹĻƌĺ Ķĺ zƙƒĞŬĺ, 

et est considérée comme étant une utilisation légale non conforme. Sous réserve de rares 

ĺxĬĺƥtŹƙƒs, Ƌ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ķĺ ƑĞssĺ Ķĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ĺst ńƙƒĶļĺ suƌ Ƌ’ŶyƥƙtŶĻsĺ 

extraordinaire selon laquelle les utilisations actuelles des propriétés sont optimales. 

Conditions limites extraordinaires  

Aucune condition limite extraordinaire n’a été invoquée dans le présent rapport. 

Conditions hypothétiques  

Aucune condition hypothétique n’a été invoquée dans le présent rapport. 

Exception  juridictionnelle  

Aucune exception juridictionnelle n’a été invoquée dans le présent rapport. 

Certification 

Jĺ ĬĺƌtŹńŹĺ Ƨu’ğ ƑĞ ĬƙƒƒĞŹssĞƒĬĺ : 

 les énoncés de fait contenus dans le présent rapport sont vrais et exacts; 
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	 les analyses, les opinions et les conclusions présentées ne sont limitées que par les 

hypothèses et les conditions limites déclarées et représentent les analyses, les opinions 

et les conclusions professionnelles personnelles, impartiales et objectives de la SÉFM; 

	 je n’ai aucun intérêt actuel ni éventuel sur les propriétés faisant Ƌ’ƙīƅĺt Ķu ƥƌļsĺƒt 

rapport, et aucun intérêt relativement aux parties concernées; 

	 ƅĺ ƒ’ĞŹ ĞuĬuƒ ƥĞƌtŹ ƥƌŹs ƌĺƋĞtŹvĺƑĺƒt Ğux ƥƌƙƥƌŹļtļs ńĞŹsĞƒt Ƌ’ƙīƅĺt Ķu ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt ƙu 

aux parties concernées par le présent mandat; 

	 ƑĞ ƥĞƌtŹĬŹƥĞtŹƙƒ ğ Ĭĺ ƑĞƒĶĞt ƒ’ļtĞŹt ƥĞs ĬƙƒĶŹtŹƙƒƒĺƋƋĺ ğ Ƌ’ļƋĞīƙƌĞtŹƙƒ ƙu ğ ƋĞ 

présentation de résultats prédéterminés; 

	 ma participation et ma rémunération relatives au présent rapport ne sont pas 

ĬƙƒĶŹtŹƙƒƒĺƋƋĺs ğ Ĭĺ Ƨu’ŹƋ sƙŹt ńĞvƙƌĞīƋĺ ƥƙuƌ Ƌĺ ĬƋŹĺƒt, Ğu ƒƙƑīƌĺ Ķ’opinions relatives à 

ƋĞ vĞƋĺuƌ, ğ ƋĞ ƌļĞƋŹsĞtŹƙƒ Ķ’uƒ ƌļsuƋtĞt stŹƥuƋļ, ƙu ğ Ƌ’ƙĬĬuƌƌĺƒĬĺ Ķ’uƒ ļvļƒĺƑĺƒt 

uƋtļƌŹĺuƌ ĞyĞƒt uƒ ƋŹĺƒ ĶŹƌĺĬt ĞvĺĬ Ƌ’usĞŬĺ ƥƌļvu Ķĺ ƋĞ ƥƌļsĺƒtĺ ļvĞƋuĞtŹƙƒ-

	 Ƌ’ĞƒĞƋysĺ, Ƌĺs ƙƥŹƒŹƙƒs ĺt Ƌĺs ĬƙƒĬƋusŹƙƒs ƙƒt ļtļ ļƋĞīƙƌļĺs, ĺt Ƌĺ ƥƌļsĺƒt ƌĞƥƥƙƌt Ğ ļtļ 

préparé, conformément aux Normes uniformes de pratique professionnelle en matière 

Ķ’ļvĞƋuĞtŹƙƒ Ğu �ĞƒĞĶĞ-

	 je n’ĞŹ ƥĞs ƥĺƌsƙƒƒĺƋƋĺƑĺƒt ŹƒsƥĺĬtļ tƙutĺs Ƌĺs ƥƌƙƥƌŹļtļs ĺƒ ƧuĺstŹƙƒ ńĞŹsĞƒt Ƌ’ƙīƅĺt Ķu 

présent rapport. 

Malcolm Stadig, MRICS, CAE, ASA, MIMA 

Évaluateur/Directeur, Services conseils 
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