PROVINCE DE QUEBEC
MUNICIPALITE DE SAINT-CASIMIR
MRC DE PORTNEUF

REGLEMENT NUMERO 187-2020

DECRETANT L’ACQUISITION DES LOTS 5 020 898 ET 5 389 750 DU
CADASTRE DU QUEBEC PREVOYANT UNE DEPENSE DE 325 000$
ET UN EMPRUNT N’EXCEDANT PAS 325 0005 REMBOURSABLE
SUR 20 ANS

ATTENDU QUE la Municipalité de Saint-Casimir posséde une servitude sur
les lots 5 020 898 et 5 389 750 du cadastre du Québec, lesquels appartiennent a
M. Roland Sauvageau et Mme Louise Barrette du 690, rang St-Léon a St-
Thuribe, QC GOA 4HO;

ATTENDU QUE cette servitude permet d’opérer le systeme d’aqueduc du
village (prise d’cau et barrage);

ATTENDU QUE les propriétaires actuels veulent se départir de leur propriét¢;

ATTENDU QU’un avis de motion et un dép6t du présent projet de reglement
ont été diment faits par Mme Danielle D. DuSablon, conseillére lors de la
séance ordinaire du conseil tenue le 10 février 2020;

EN CONSEQUENCE;

IL EST I?ROPOSE PAR : Monsieur le conseiller Michel Trottier
APPU'YE PAR : Madame la conseillére Danielle D. DuSablon
ET RESOLU UNANIMEMENT

QUE le reglement #187-2020 soit adopté et qu’il soit ordonné et statue comme
suit :

ARTICLE 1 PREAMBULE
Le préambule fait partie intégrante du présent reglement.

ARTICLE2 TITRE

Le présent réglement portera le titre de « Réglement numéro 187-2020 décrétant
’acquisition des lots 5 020 898 et 5 389 750 du cadastre du Québec prévoyant
une dépense de 325 000$ et un emprunt n’excédant pas 325 000$ remboursable
sur 20 ans ».

ARTICLE 3 BUT DU REGLEMENT

Le présent réglement a pour but d’autoriser ce conseil a faire I’acquisition des
lots 5 020 898 et 5 389 750 du cadastre du Québec, incluant les frais connexes et
les taxes nettes, tel qu'il appert dans le tableau préparé par M. René¢ Savard,
directeur général et secrétaire-trésorier en date du 4 février 2020, lequel fait
partie intégrante du présent réglement comme annexe « A ».

L’évaluation de la valeur marchande de ces lots a été établie par M. Frédérick
Bélanger, évaluateur agréé de la firme GDA inc., numéro de dossier 200039, en
date du 4 février 2020, laquelle fait partie intégrante du présent réglement
comme annexe « B ».

ARTICLE 4 DEPENSES AUTORISEES

Afin d’acquitter le colt d’acquisition de ces lots, y compris les frais connexes,
ce conseil autorise une dépense de 325 0008$.



ARTICLE S EMPRUNT

Aux fins d’acquitter le solde de la dépense prévue par le présent réglement, le
conseil est, par les présenies, autorisé & emprunter une somme n’excédant pas
325 0008$ sur une période de 20 ans.

ARTICLE 6 IMPOSITION AUX IMMEUBLES IMPOSABLES
DESSERVIS PAR LE RESEAU D’AQUEDUC DU VILLAGE

Afin de pourvoir au remboursement en capital et intéréts des échéances
annuelles de I"'emprunt, il est par le présent réglement exigé et il sera prélevé
chaque année durant le terme de I’emprunt de chaque propriétaire d’un
immeuble imposable desservi ou qui le sera dans le future par le réseau
d’aqueduc du village, une compensation & 1’égard de chaque immeuble
imposable dont il est le propriétaire.

Le montant de cette compensation sera établic annuellement en multipliant le
nombre d’unités attribué a chaque immeuble imposable suivant le tableau ci-
apres par la valeur attribuée 4 une unité.

Catégories d’immeubles Nombre d’unités
A. | Résidence unifamiliale 1 unité
B. | Immeuble résidentiel autre que résidence unifamiliale (a | 1 unité/logement
logement)
C. | Terrain vacant constructif avec service 0,20 unité
D. | Exploitation agricole 1 unité
E. | HLM 1 unité/loyer
F. | Immeuble commercial de service ou | 1 unité

industriel/commerce de 10 employés et moins service
et/ou industrie
G. | Immeuble commercial de service ou | 3 unités
industriel/commerce de plus de 10 employés service
et/ou industrie

H. | Hoétel, motel et maison de chambres 1 unité + 0,125 unité
par chambre
fonctionnelle

L. Epicerie avec équipement frigorifique 1 unité

J. Foyer pour personnes dgées autonomes et/ou résidence | 2 unités

d’accueil existant

K. | Restaurant + bar et casse-crolte de 35 places et moins 1 unité

L. | Restaurant + bar et casse-croiite de plus de 35 places 1,5 unité

M. | Résidence unifamiliale avec un commerce de service 1,5 unité

N. | Résidence unifamiliale avec plus d’un (1) commerce de | 2,5 unités

service

O. | Tout immeuble des catégories A & N et P ot le service | 0,20 unité

d’aqueduc passe et qui n’est pas branchée au réseau

P. | Exploitation agricole Selon le nombre
d’unité animal

divisé par 19

ARTICLE 7 REPARTITION DES DEPENSES

S’il advient que le montant d’une appropriation autorisé par le présent réglement
est plus élevé que le montant effectivement dépensé en rapport avec cette
appropriation, le conseil est autorisé¢ a faire emploi de cet excédant pour payer
toutes autres dépenses décrétées par le présent réglement et pour lesquelles
I’appropriation s’avérera insuffisante.

ARTICLE 8 APPROPRIATION DE SUBVENTION

Ce conseil affecte a la réduction de ’emprunt décrété au présent réglement toute
contribution ou subvention qui pourra étre versée pour le paiement d’une partie
ou de la totalité de la dépense prévue au présent réglement.

Ce conseil affecte ¢galement, au paiement d’une partie ou de la totalité du
service de dette, toute subvention payable sur plusieurs années. Le terme de
remboursement de I’emprunt correspondant au montant de la subvention, sera
ajuste automatiquement a la période fixée pour le versement de la subvention.




ARTICLE 9 SIGNATURE

Le maire et le directeur général sont, par les présentes, autorisés a signer pour et
au nom de la municipalité, tous documents nécessaires ou utiles aux fins de
I’exécution des dispositions du présent reglement.

ARTICLE 10 ENTREE EN VIGUEUR
Le présent réglement entrera en viguceur conformément a la Loi.

ADOPTE A SAINT-CASIMIR, ce 13™ jour de février 2020.

Dominic Tessier-Perry René Savard
Maire Directeur général et
secrétaire-trésorier

Avis de motion : 10 fevrier 2020
Adoption : 13 février 2020
Approbation ministérielle :

Entrée en vigueur :

Reéglement 187-2020)

ANNEXE A
Lots 5 020 898 et 5 389 750 300 000$
TPS 5.000% 15 000$
TVQ 9.975% 20 925%
Total 344 925%
Total avec taxes nettes 314 963%
Frais connexes 10 037%
Total & financer 325 000%

René Savard
Directeur général et secrétaire-trésorier
2020-02-04

Copie certifiée conforme
ce _Z % idme jour du mois 2.2 20 R0
/M’@é 4
C

s . s s ‘-.
René Savard,e#rgén. et sec.-trés.
Municipalité de Saini-Casimir







Reglement 187-2020

ANNEXE B

Rapport d’évaluation

690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)

g

da

QUEBEC

services-conseils
en immobilier

Préparé pour

Date d’évaluation :

Notre dossier

Municipalité de Saint-Casimir
Monsieur René Savard

21 janvier 2020
200039



Impartialité Rigueur Intégrité I

QUEBEC

Québec, le 4 février 2020 Notre dossier : 200039

Monsieur René Savard

Directeur général et secrétaire-trésorier
Municipalité de Saint-Casimir

200, boulevard de la Montagne

Québec (Québec) GOA 3L0

Objet : Rapport d'évaluation
Propriete : 690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Monsieur,

Pour faire suite a votre demande, nous avons procédé & une étude afin d’estimer la valeur

marchande de la propriété citée en objet. Nous comprenons que cette analyse sera utilisée aux
fins de financement hypothécaire.

En fonction des constats émis et des analyses effectuées, nous estimons que la valeur marchande
de la propriété, en date du 21 janvier 2020, s’éléve 2 :

TROIS CENT TRENTE MILLE DOLLARS
(330000 5)

Cette valeur porte sur I'immeuble, I'équipement acéricole, ainsi que le contingent.

En fonction de cette valeur, nous estimons qu’en cas de vente, la propriété devrait trouver preneur
a l'intérieur d’un délai fluctuant entre six (6) et douze (12) mois.

Espérant le tout a votre entiére satisfaction, nous vous prions d’agréer, Monsieur, I'expression de
nos sentiments les plus distingués.

|
Annie Dugré, E.A. Frédérick Bélanger, E.A.
AD-FB/sb

2795, boulevard Laurier, bureau 220, Québec (Québec) G1V 4M7
Téléphone : 418-650-1459 - 514-349-0010
www.gdaec.ca
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690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)

Notre dassier : 200039

1. Sommaire exécutif

d

QUEBEC

690, rang Saint-Leon, Saint-Thuribe

But de I'évaluation

But de I'évaluation
Fins de |'évaluation
Date d'évaluation
Mandant
Requérant

Intéréts évalués
Droits de propriété

Localisation de la propriété

Valeur marchande
Financement hypothécaire

21 janvier 2020

Municipalité de Saint-Casimir
Meonsieur René Rivard

100%

Droits du propriétaire

Adresse
Ville

Informations sur la propriété

690, rang Saint-Léon
Saint-Thuribe

Désignation légale

Type de batiment

Année de construction

Age apparent

Nombre d'étages

Nombre de logements

Condition

Superficie totale batiment (excluant sous-sol}
Superficie du terrain

Usage actuelle

Usage le meilleur et le plus profitable

Evaluation municipale (2020-2021-2022)

Lots 5 020 898, 5 389 750

Unifamilial

2012

2012

Un (1) étage

Un (1)

Bonne

145,6 m?

187 067,1 m?

Terre forestiére avec potentiel acéricole
Terre forestiére avec potentiel acéricole

Terrain 93 700 $

Batiment 1303005

Total 2240008
Meéthodes d'évaluation - Résultats

Méthode du colt 360000 S

Méthode de comparaison 3300005

Valeur retenue

3300008




690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dossier : 200039

Localisation

QUEBEC

Lac-Delage

copanin Lac-Saint-Joseph
ac-Septles

367)

Saint-Raymond

a74] 7]

Shannon

247

Fossamboult-sur-le-Lac (369

Wendake

Chute-Panet

m

LacSergent

i-Minas m

B g

L'Ancienne-Lorette

a7}

SAINTE

ED

Saint-Basile Pont-Rouge

m m

Saint-Alban m (134

Weuville

m

Portneul

Saint-Marc-des Carmiéres

3

Dornacona

40
Deschambault

i31)

Lotbinidre

Suint-Casimiz carh
I“!‘l,w'\" Saint-L e

73]

fas4] Sainte-Croix
ET Saint-Apallinare

CHARLESBOURG

-FOY

L'An|

ED

BEAUPORT

{971
Québec 2

m 173}

Lévis

o

m

Grondings

121

Deschaillons-sur-Saint

Leclercville

Lourent

o}

138]

Saint-Pierg-les-Becquels
oy

Pansville

265

226}

271]

Saint-Edouard-de-Lotbinigre

£m

Sante-Emmdiia

o

Launer-Station

Saint-Flavien

s 116

Saint-Agapit

mm

m

Saint-Gilles

Saint-Lambert-de-Lauzon

Saint-Berna

Plan regional

(363

Saint-Casr

mir

Saint-Alban

Saint-Marc-des|

Plan local



Notre dassier : 200039

690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec) g d a

QUEBEC

2. Termes de référence

But et fins de I"évaluation

Date d’évaluation

Date de visite

Droits de propriété

Définitions

Etendue du mandat

Hypotheses et conditions
limitatives

Hypotheses
extraordinaires

Estimer la valeur marchande de la propriété sise au 690, rang
Saint-Léon a Saint-Thuribe (Québec), et ce, aux fins de
financement hypothécaire.

La date effective de I'évaluation est fixée au 21 janvier 2020.

Une visite intérieure et extérieure de la propriété a été effectuée
par Annie Dugré, E.A., le 21 janvier 2020.

Droits du propriétaire

Le lecteur trouvera, a l'annexe A, certaines définitions des
concepts et des principes régissant notre pratique.

Le procede d'analyse a nécessité les étapes suivantes :

= visite de |la propriété;
= identification des caractéristiques du site et du secteur;

= vérification du zonage auprés de la Municipalité de Saint-
Thuribe;

= recherche des titres au Bureau de la publicité des droits;
® analyse de I'usage optimal;

= estimation de la valeur marchande du terrain;

= analyse des transactions de propriétés comparables;

= réalisation des méthodes du colt et de comparaison;

= rédaction d’un rapport de type narratif.

Le présent rapport est sujet aux hypothéses de travail et aux
conditions limitatives présentées a I'annexe B.

En complément aux hypothéses et aux conditions limitatives de
base, la présente expertise est réalisée en considérant ceci :

= a l'exception de ce qui figure au rapport, toutes les
composantes physiques visibles ou invisibles a I'ceil nu de
I'immeuble ne présentent aucune déficience majeure;



690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec) a

Notre dossier : 200039

QUEBEC

la présence d’un couvert de neige n’a pas permis de relever
tous les aménagements du terrain. La présente évaluation

a été réalisée selon les informations fournies par le

propriétaire;

nous n'avons pu obtenir de document technique stipulant
gue le site répond aux exigences de la Loi sur la qualité de
'environnement en matiere de contamination des sols.
Nous présumons qu’il n’existe aucune contrainte a ce

chapitre.



QUEBEC

690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dossier : 200039

3. Données descriptives

3.1 Description du secteur

Village de Saint-Thuribe

" {
hogn

Vue aérienne du secteur

Vocations du secteur Agricole et acéricole

Tendance Stable

Accessibilité Une bretelle d’acces a I'autoroute 20 se localise a +20 kilomeétres
du sujet.

Commentaires Une partie du territoire de la municipalité de Saint-Thuribe fait

partie de la zone agricole protégée par la Commission (CPTAQ).
Essentiellement, le noyau villageois se trouve en zone hlanche. Le
territoire se compose majoritairement de terres agricoles
bénéficiant d'un bon potentiel de culture du sol.

Le sujet se localise légérement au nord et comprend deux terres
boisées avec potentiel acéricole composées d’érables, de feuillus
et d’un lac (prise d’eau) ainsi qu’un batiment résidentiel de type
unifamilial et cing remises abritant divers équipements.

Les principaux services a la disposition de la population se
trouvent dans les municipalités voisines, soit Saint-Alban et Saint-
Casimir. Ainsi, on retrouve des épiceries, pharmacies, écoles, etc.



690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dossier : 200039

QUEBEC

3.2 Description du terrain

Adresse civique 630, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)

Désignation légale Lots 5 020 898 et 5 389 750 du cadastre du Québec

Vue aérienne du terrain

Superficie 187 067,1 métres carrés

Fronts n. d.

Profondeur n.d.

Configuration Rectangulaire réguliére

Topographie Variable {selon orthophoto et visite des lieux)

Aménagements Chemin et entrée en gravier menant a la résidence et aux

terrains boisés

Services municipaux Aucun. Prise d'eau dans le lac présent sur les lots 5 020 898 et
5 389 750, ainsi qu’une installation septique datant de 2011.



Notre dossier : 200029

690, rang Saint-Léon, Saint-Thurihe (Québec) g d a

Risque de contamination
Risgue d'inondation

Titres de la proprigté

Servitudes et
empietements

QUEBEC

Aucun connu
Aucun connu

Les lots 19 et 20 du cadastre officiel de la Paroisse de Saint-
Ubalde, appartiennent a Louise Barette et Roland Sauvageau en
vertu de I'acte de vente signé le 7 décembre2007 et publié au
Bureau de la publicité des droits de Québec sous le numéro
14 842 041. Le prix d'acquisition est de 60 000 $, incluant un
batiment. Les lots 19 et 20 du cadastre officiel de la Paroisse de
Saint-Ubalde sont maintenant rénovés et correspondent aux
numéros de lots 5 020 898 et 5 389 750.

Selon l'acte de vente consulté, Iimmeuble est sujet & une
servitude d’utilité publique en faveur d’Hydro-Québec pour
I'installation, I'entretien et Iexploitation d’une ligne de
transmission  d'énergie électrique et de lignes de
communication, document publié sous le numéro 193 631.

Le lot 5389 750 est assujetti, en partie (614,9 m?), a une
servitude d'aqueduc en faveur de la municipalité de Saint-
Casimir. Ce droit réel est enregistré sous le numéro 23 541 675
au bureau de la publicité des droits.

A notre sens, la présence de ces droits réels n’affecte
aucunement la fonctionnalité de la propriété ou son attrait.



690, rang Saint-Leon, Saint-Thuribe (Quabec)
Notre dossier : 200039

QUEBEC

3.3 Zonage

Plan cadastral

4 Saint-Lésy

Source : Infolat

Numeéro de la zone Af/a-1
Utilisations permises Les usages permis dans la zone Af/a-1 sont :

= Habitation (unifamiliale isolée, résidence agricole,
résidence saisonniére ou chalet)

= Utilité publique

= Agriculture, forét et extraction (culture des sols et
végétaux, élevage a forte charge d’odeur, autres types
d’élevage, exploitation forestiére, extraction)

Commentaires La propriété a I'étude respecte la réglementation de zonage en
vigueur. Vous trouverez, en annexe C, un extrait du réglement
de zonage définissant les usages permis dans la zone sujette.



690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dassier : 200039
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3.4. Parametres fonciers

Les parametres fonciers actuellement en vigueur sont les suivants :

Evaluation municipale

Année du rdle 2020-2021-2022
Date du marché lerjuillet 2018
Matricule 0477-86-0384
Superficie au réle 187 067 m?
Terrain 937005
Batiment 130300%
Total 2240005
Proportion médiane (2020) 99 %
Facteur comparatif (2020) 1,01
Evaluation municipale uniformisée 2262405




690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dassier : 200039

QUEBEC
3.5 Description de la propriété

Description physigue du batiment

Type d'immeuhle Unifamilial isolé

Nombre d'étages Un étage avec mezzanine

Année de construction 2012

Age apparent (estimé) 2012

Superficie habitable Rez-de-chaussée : 86,1 pi?
Etages (mezzanine)  :59,5 pi?
Total : 145,6 pi®

En fonction des plans de construction remis par le propriétaire.

Superticie du sous-sol Aucun

Qualité générale Bonne

Etat général Bon

Reépartition intérieure Salon, cuisine et salle 8 manger a aire ouverte, une salle de bain,

un bureau, ainsi gu'un solarium au rez-de-chaussée. Nous
retrouvons, a la mezzanine, un boudoir, une chambre a coucher

et une garde-robe de cédre.

Composantes physiques du batiment

Fondations Béton coulé

Structure Bois

Toiture Tole d’acier

Parement Acier

Fenestration Thermos sur cadres de PVC, a manivelles, & guillotines et

coulissante
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Finition intérieure

Chauffage

Climatisation

Entree électrique

Plomberie
Protection antivol

Dépendances/annexes

QUEBEC
Planchers  :  béton (dalle chauffante), céramique, pin rouge
Cloisons . pin
Plafonds © pin
Armoires : merisier (salle de bain), érable (cuisine)
Comptoirs :  granite

Plancher chauffant (rez-de-chaussée), convecteur électrique
(salle de bain), poéle a combustion lente (bois) (solarium)

Sans objet

Une entrée électrique de 600 volts, un transformateur Delta,
chauffe-eau électrique (285 litres en capacité)

Une salle de bain incluant toilette, vanité lavabo et douche vitrée

Aucune

Garage attaché isolé et chauffé doté d’une porte de garage avec
opérateur électrique construit en 2012. Le garage est accessible
depuis la maison (#20° x £17,7’).

Solarium quatre saisons annexé a la résidence construit en +2015.
Cing remises sont présentes sur le site :
= Remisel (+8 x +8'): fondations de bois sur pilotis de bois,

électricité et déclencheur

= Remise 2 (+27 x +14°) : fondations de bois sur pilotis de
bois, citerne 3 800 gallons, vacuum avec pompe et entrée
electrigue 600 volts

* Remise 3 (¥14,5" x £21,5') : fondations de bois sur pilotis
de bois, poéle a bois et rangement

* Remise 4 (x4’ x +5’) : fondations de bois sur pilotis de bois,
déclencheur et pompe

* Remise 5 (+8,5" x +8') : fondations de bois sur pilotis de
bois, rangement
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Commentaires

QUEBEC

Propriété en bon état ayant été construite en 2012, a laquelle un
solarium a été érigé en cours d’année 2015. Les remises servent
principalement de rangement pour les équipements acéricoles et
sont construites depuis plusieurs années. La propriété est batie
sur un vaste terrain aménagé d'un lac (prise d’eau) et d’'une
érabliére de 3 500 entailles, dont le contingent est estimé par
Producteurs et productrices acéricoles du Québec a 8 589 livres de
sirop d’érable, et ce, pour la saison d’exploitation de I'annee
2019.

La cartographie produite par la CPTAQ confirme que la propriété
fait partie en quasi-totalité d'une zone a potentiel acéricole
composé essentiellement d’érables a sucre et/ou rouges avec

feuillus.



6390, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
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QUEBEC

Photographies du sujet

Arriére

Cuisine

Salle de bain Bureau (rangement)



690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec)
Notre dassier : 200039

QUEBEC

us [

Chambre

Solarium Garage
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vl S

Remise n°2 Remise n°3

Remise n°3 Remise n°5
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4. Usage le meilleur et le plus profitable

Concept

Usage optimal

Pour étre considéré comme le meilleur et le plus profitable, 'usage
d'un immeuble doit lui conférer sa valeur maximale tout en
répondant & un amalgame de forces physiques, économiques,
sociales et politiques. L'usage optimal d’une propriété (état actuel)
peut différer de celui qui aurait préné si le site avait été vacant.

A la suite de notre analyse, I'usage le meilleur et le plus profitable de
la propriété a été confirmé comme étant |'usage actuel, soit une

terre forestiére avec potentiel acéricole.
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Le colt

La comparaison

Le revenu

Méthode retenue

Trois méthodes d'évaluation permettent & I'évaluateur d’estimer la
valeur marchande d'un actif immobilier.

La méthode du colt consiste a établir le coGt de remplacement d’un
immeuble, a y appliquer les diverses désuétudes qui y sont
applicables  (physique, fonctionnelle et économique) et a
additionner les valeurs contributives du terrain, des améliorations au
sol et des dépendances présentes sur le site.

La méthode de comparaison repose sur le principe de substitution.
Ce dernier veut qu'un acheteur averti ne paie pas plus cher pour un
immeuble gu’il ne paierait pour un autre offrant des caractéristiques
comparables. Cette approche consiste a relever des transactions de
proprietés comparables a celle évaluée et a y apporter certains
ajustements afin de comparer I'ensemble des immeubles sur une
base commune.

La methode du revenu consiste a estimer le revenu net que devrait
générer la propriété a I'étude et a le diviser par un facteur de risque
communément appelé le taux global d’actualisation (TGA). Plusieurs
éléments de cette approche, que ce soit au niveau des revenus de
location, des dépenses d’exploitation, du taux d’inoccupation
applicable ou du TGA a sélectionner, doivent étre validés & partir de
données paritaires relevées sur le marché.

Dans la mesure ol le marché immobilier est relativement actif, la
méthode de comparaison est celle a privilégier dans I'évaluation
d’une propriété telle que le sujet. En effet, cette méthode permet
une bonne appréciation du marché pour I'évaluateur et constitue le
meilleur reflet de la base d’acquisition d’une propriété destinée a un
proprietaire-occupant. La méthode du colit sera elle aussi appliquée.
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5.1 Valeur du terrain

Méthodologie

La valeur du terrain est estimée par le biais de la méthode de

comparaison.

Dans le cas présent, nous avons ciblé précisément des ventes de
terres forestiéres faisant partie de zones avec potentiel acéricole et
localisées sur le territoire de la municipalité de Saint-Thuribe. Les
recherches se sont étendues entre janvier 2015 et janvier 2020. Le
tableau en page suivante résume les onze transactions relevées.

Notre analyse nous indique que, dans le cas présent, il y a lieu
d’effectuer un ajustement temporel. En effet, suite a 'analyse des
ventes et reventes de terres forestiéres, nous enregistrons un
facteur de croissance moyen de l'ordre de 11 %. En paralléle, la
Financiére agricole compile les transactions de terres en culture et
agricoles, et ce, par région administrative. De ce document (édition
2019), nous concluons a une croissance des taux pour la Capitale-
Nationale de I'ordre de 9 % (2015-2018). Sur la base de ce qui
précéde, nous avons ajusté les prix de vente selon un taux de

croissance annuel de 10 %.
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Description des ventes et

analyse

QUEBEC

Les ventes relevées permettent d’effectuer les constats suivants :

Les prix de vente ajustés fluctuent entre 14 528 $ et
124 234 $ pour des terres de superficie variant entre
41 025,7 m? et 293 666,6 m?. Les taux oscillent entre
0,27 $/m?et 1,24 S/m>.

Certaines ventes peuvent étre écartées de notre analyse
puisque les contextes de vente sont particuliers. Les ventes
n® 2, 3, 4 et 12 se sont transigées entre parties liges et
enregistrent des taux unitaires plus faibles. La terre visée
par la vente n°8 s’est réalisée dans un contexte d'assemble,
d’ou un indicateur largement supérieur aux autres
transactions (1,24 $/m?). Ces indicateurs ne seront pas
retenus pour déterminer la valeur marchande des terres
sujettes.

D’emblée, il importe de mentionner que nous n’avons
observé aucune corrélation entre la superficie transigée et
I'indicateur unitaire du prix de vente. Nous comprenons
que lindicateur est davantage guidé par le potentiel
acéricole, [l'accessibilité (chemin de gravier) et |Ia
topographie de la terre.

La vente n° 1 implique trois terres contiglies situées un peu
4 I'est du sujet et totalisant en superficie 0,39 $/m?. Ces
terres présentent un potentiel acéricole a raison de £70 %
de la superficie globale du site. La zone acéricole est
répertoriée a la CPTAQ. En effet, le couvert se compose
essentiellement d’érables a sucre et de feuillus.

La vente n°5 représente une terre forestiere, dont la
totalité de la superficie se trouve a I'intérieur d’une région
acéricole composée essentiellement d’érables a sucre. Le
prix de vente comprend un camp forestier (+ 200 $).
L'indicateur unitaire du prix de vente s’éléve a 0,66 $/m?.

La vente n°6 concerne une terre enclavée et dont |a portion
sud du terrain est affectée d’un corridor Hydro-Québec
pour une ligne a haute tension. Ces caracteristiques
rendent la terre plus difficilement exploitable et 'indicateur
unitaire du prix de vente a retenir devrait étre plus élevé
que 0,40 $/m?;
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La vente n°7 représente une terre forestiére ayant été
offerte sur le marché durant 237 jours. Toutefois, c’est le
propriétaire voisin qui aurait acheté la terre constituant un
contexte d’assemblage. De plus, la terre bénéficie d’un
droit de passage pour accéder au chemin public,
contrairement au sujet. Ainsi, I'indicateur unitaire a retenir
est supérieur.

La vente n°9 porte sur une terre boisée totalisant
59 932,1 m? en superficie et localisée a I'ouest du sujet. Le
prix de vente comprend un batiment dont la valeur
représente +5000 S$. Environ #50 % de la superficie se
trouve en zone acéricole répertorice a la CPTAQ.

L'indicateur unitaire ajusté du prix de vente s'éléve a
0,72 S/m?2.

Et finalement, les ventes n° 10 et 11 représentent nos
indicateurs les plus récents, mais les prix de vente sont
largement inférieurs a I'évaluation municipale. Cela nous
porte a croire a des contextes de vente particuliers, n’ayant
pu étre démystifiés lors des enquétes. Les taux unitaires
ajustés du prix sont d’ailleurs faibles, soit 0,35 $/m? et
0,31 $/m>.

Notons qu’aucune des ventes répertoriées n'implique une
érabliere. Toutefois, celles-ci représentent des terres a
proximité du sujet comprises a l'intérieur d’'une zone
acéricole.

Les ventes n® 5 et 7 représentent, a notre avis, nos
meilleurs indicateurs paritaires. En effet, la terre visée par
la vente n® 5 présente un potentiel acéricole, selon la
CPTAQ, sur I'ensemble de la superficie, tout comme le
sujet. Alors que la terre visée par la vente n°7, ayant été
offerte sur le marché, rend [lindicateur unitaire
suffisamment représentatif, méme dans la mesure ol
c’est le propriétaire voisin qui a acheté la terre.

Autre élément a considérer et qui ne se refléte pas dans
notre analyse est la présence d'un lac ayant comme
fonction principale la prise d’eau pour la propriété
résidentielle. En effet, aucune des ventes répertoriées
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n‘implique de terrain ayant cet attribut, ce qui rend plus
complexe I'estimation de la valeur ajoutée de ce lac.

Sachant que l'intervalle de taux des ventes retenues varie
entre 0,57 $ et 0,66 $/m?, nous sommes d’avis de retenir
I'échelon supérieur arrondi, soit 0,65 $/m? pour établir la
valeur marchande des terres sujettes. Considérant que Ia
relation entre la superficie transigée et lindicateur
unitaire du prix de vente est non significative le cas
échéant, le méme taux sera appliqué pour les deux terres.

Notre conclusion de valeur est d’ailleurs confortée par
I'analyse de ventes d'érablieres (fonds de terre et
contingent) situées sur le territoire de la MRC de
Chaudiére-Appalaches, d’ol nous observons un indicateur
moyen de 'ordre de 0,60 $/m?. Seules les érablieres dont
le nombre d’entailles varie entre 2 000 et 6 000 ont été
retenues pour analyse.

Afin d’établir la valeur du contingent, nous avons contacté
Producteurs et productrices acéricoles du Québec. Selon
les informations obtenues, la valeur du contingent est
généralement comprise dans la valeur du terrain. En effet,
la valeur du contingent se refléete davantage dans le
nombre de livres de sirop. Ainsi, un contingent de 10 000
livres risque de se vendre plus cher qu’un contingent dont
le rendement est de 5 000 livres.

En moyenne, les érabliéres produisent entre 3,0 livres et
3,5 livres de sirop par entaille. Sachant que le sujet
posséde un contingent de 8 579 livres et 3 000 entailles,
la production est légérement en dessous de la moyenne
observée, soit 2,85 livres/entaille.

La valeur du contingent transparait dans la valeur de
I'érabliere (fonds de terre). Ainsi, sur la base des donnees
analysées dans le marché, la valeur du contingent est
présumée incluse dans l'indicateur de valeur retenu, soit
0,65 S/m?.

Le lecteur doit comprendre que la valeur marchande
d’une érabliére est fonction d’un son état de santé géneral
(durée de vie utile des équipements), de la proximité des
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centres urbains et la disponibilité du systéme électrique,
la qualité du sol, le nombre d’entailles qui la compose, la

densité de I'érabliére (entaille par hectare) et du prix de
vente du sirop.

Valeur marchande des lots 5 020 898 et 5 389 750

Superficie Taux Total (S)
Lot 5020 898 139 382 m? 0,65 §/m? 905988
Lot 5 389 750 47 685 m? 0,65 S/m? 30995 S
187 067 m?
Valeur totale retenue (a rrondie)* 121600 S

* Contingent inclus.
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5.2 Méthode du colt

Flaboration du co(t de remplacement

Colt de remplacement

Le coiit de remplacement est le montant qu’il faudrait défrayer afin
de construire, a une période donnée, un batiment comparable a
celui a I'étude sans toutefois en reproduire une réplique exacte.

Dans la présente expertise, le co(t de remplacement a été élaboré a
I"aide du manuel CCR 2018.

En fonction des composantes en place et des calculs effectués, le
co(t de remplacement a neuf du batiment principal est estimé a
177 000 S, ce qui se traduit par un taux de 1 216 $/m?.

Calcul des désuétudes

Concept

Dépréciation physique

La désuétude est une perte de valeur qui affecte un édifice ou ses
améliorations. Elle peut étre d’ordre physique, fonctionnel et/ou

économique.

La dépréciation ou détérioration physique est causée par 'age d’un
batiment et consiste en une perte de valeur associée a 'usure des
composantes matérielles. Elle peut étre remédiable ou
irrémédiable.

La détérioration physique remédiable représente les travaux
urgents qui doivent étre effectués afin que I'immeuble retrouve un
état concurrentiel sur le marché. Ce type de détérioration est
généralement associé a une composante physique qui atteint sa
durée de vie utile. Puisque la propriété présente un bon état et
gu’aucune rénovation urgente n’est nécessaire a court terme,
aucune dépréciation physique remédiable n’a été retenue.

La détérioration physique irrémédiable tient davantage compte du
vieillissement normal des composantes de I'immeuble et concerne
I'ensemble des éléments qui n’ont pas été considérés dans le calcul
de la détérioration physique remédiable. Elle se calcule par le biais
des tables de dépréciation publiées par certains manuels de
référence de colt, dont le CCR. Dans le cas présent, la table de
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Desuetude économique

Valeurs contributives

équipements

QUEBEC

dépreciation fait état d’une dépréciation physique irrémédiable de
9,1 %.

La désuétude (ou obsolescence) fonctionnelle référe 3 la perte de
valeur gue subit un immeuble dont I'attrait serait affecté par un
mangue de fonctionnalité générale. Les améliorations excessives,
dont le prix d'achat dépasserait de facon importante leur valeur
contributive, entrent également dans cette catégorie de
désuétude. Dans le cas présent, aucune désuétude fonctionnelle
n'a été retenue.

La désuétude économique est une perte de valeur causée par des
facteurs externes a I'immeuble menant 3 un déséquilibre entre
I'offre et la demande. Ce type d’obsolescence est considéré comme
irremédiable puisque sa résorption, quoique probable dans
I'éventualité ol I'externalité nuisible disparaissait ou s'atténuait,
est indépendante de la volonté du propriétaire de I'immeuble.

Dans le cas présent, aucune désuétude économique n’a été
retenue.

Il s’agit de la valeur contributive des équipements acéricoles.

Les colts neufs ont été estimés par le propriétaire, a I'exception de
la citerne 3 800 gallons. Nous avons validé le codt neuf pour les
déclencheurs, I'évaporateur au bois et le vacuum avec pompe,
aupres d’'un représentant pour les Equipements d’Erablieres CDL.
Cedernier estime la durée de vie utile de ces équipements & environ
20 ans. Nous n"avons obtenu aucun co(t neuf pour la citerne de
3 800 gallons. La valeur contributive a plutét été estimée a I'aide de
données paritaires (équipements similaires a vendre). Tout est une
question d'offre et de demande, ainsi que de [état des
équipements. A I'exception de |'évaporateur au bois (état neuf),
nous n‘avons pu constater si tous les autres équipements sont
fonctionnels ou nécessitent certaines réparations.
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Pour plus de précisions concernant la valeur de ces équipements,
nous suggérons I'intervention d’un expert en la matiére.

Valeur des équipements acéricoles

Quantité Colt neuf Pondération Colt usage
Déclencheurs (extracteur) 2 unités 40008 50% 20008
Evaporateur au bois avec déme 1 unité 90008 100% 90005
récupérateur de chaleur
Citerne 3 800 gallons 1 unité n.d. n.d. 11005
Vacuum avec pompe 1 unité 17 000 S 50% 85005
Tubulure 3 000,0 entailles 12 000,00 50% 60008
Valeur totale 266005

Dépendances et annexes  La valeur contributive du garage attaché, du solarium quatre
saisons et des remises est estimée globalement a 36 217 5.

Amélioration du site La valeur contributive des améliorations au sal concerne
principalement I'aménagement du chemin en gravier menant a la
résidence unifamiliale.
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Conclusion

Application Le tableau suivant présente |'application de la méthode du co(t :

Methode du colt

Co(t de remplacement
1456 m? @ 12165 Jm? 177 000 &

Dépréciation

Physique 9,1% (16 107 9)

Fonctionnelle 0% 0S8

Economique 0,0 % 0s

Dépréciation totale (16 107 )
Colt de remplacement déprécié 160 893 S
Equipements acéricoles (valeur contributive) 26 600 S
Dépendances (garage et remise) 36217 S
Améliorations du site 12788 S
Valeur marchande du terrain 121 600 S
Valeur indiquée 358 098 5
Valeur indiquée arrondie 360 000 S

“)Dépréciation physique estimée selon un dge apparent de 7 ans (1,3 %/an)
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5.3 Méthode de comparaison

Analyse du marche

La propriété sujette est récemment construite (2012) et localisé au
sein de la municipalité de Saint-Thuribe. Dans un premier temps,
nous avons essentiellement concentré nos recherches dans cette
municipalité. Etant donné le nombre de transactions représentatives
répertoriées, nous avons élargi nos recherches vers les municipalités
de Saint-Alban et Saint-Casimir. Suivant cet exercice, trois ventes ont

été retenues et analysées.

Un descriptif des transactions, un plan de localisation des ventes
relevées et le tableau des ajustements ainsi que I'analyse sont

présentés aux pages suivantes.
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Ref.:

Vente 1

, rue de 'Eglise, Saint-Thuribe

Deétails de la transaction

200 o o 1T g

Prix de vente
Ajustement

Prix de vente ajusté
Intéréts transigés

Date de vente acceptée
Date de vente enregistrée

Vendeurs

Acheteurs

Courtier inscripteur
N enregistrement
Droits de propriété
Delai de vente

Détails de la propriete

Evaluation municipale

83900 % Réle

05 Terrain
839005 Batiment
100% Immeuble
16 avril 2016

1juin 2016 Réle
Jean-Hugues Boisvert et Terrain
Marie-Pier Marcotte Batiment
Ken Dolbec et Jennifer Perron Immeuble
Réjean Denis, Royal Lepage Inter Qc

22 365 636

Droits du propriétaire

1jours

N fot

Superficie du terrain
Annee de construction
Année apparente

Aire habitable

Zonage

Structure

Nombre d'étages
Nombre de logements
Services

Type de résidence
Qualité générale

Etat général

Commentaires

5021 868
616,8 m?
1950

1982

1382 m?
Résidentiel
Bois

1

1

Aqueduc et égout
Unifamilial
Standard
Bon

2017-2018-2019
10 100 %
77000 %
871005

2020-2021-2022
10100 %
78 800 5
88 900 5

Propriété avec revetement extérieur en brigue. Plusieurs rénovations réalisées, dont la cuisine, |a salle de bain, ainsi que les revétements
de plancher. Nous retrouvens, sur le terrain, une remise. La proriété bénficie d'un sous-sol {bas, moins de 6 pieds), lequel est non aménagé.
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Réf.: Vente 2

1700, rang de la Riviere-Noire, Saint-Alban

Détails de la transaction

Evaluation municipale

Prix de vente 110 000 S Role .
Ajustement 0% Terrain
Prix de vente ajusté 110 000 S Batiment
Intéréts transigés 100% Immeuble
Date de vente acceptée 14 juin 2016
Date de vente enreglstrée 29 juin 2016 Role
Vendeur Nathalie Gingras Terrain
Acheteur Tony Auger Batiment
Courtier inscripteur Donald Denis, Via Capitale Cité Immeuble
N enregistrement 22 442 854
Droits de propriété Droits du propriétaire
Délai de vente 339 jours

Détails de la propriete
N lot 5021977
Superficie du terrain 4.033,0 m?
Annee de construction 1984
Année apparente 1994
Aire habitable 94,9 m?
Zonage Résidentiel
Structure Bois
Nombre d'étages 2
Nombre de logements 1
Services Riviére, fosse septique
Type de résidence Unifamilial
Qualité générale Standard
Ftat général Bon

Commentaires

2015-2016-2017
258005

84 400 5

110 200 §

2018-2019-2020
20200 %

88 100 &

108 300 $

Propriété située sur le territoire de la municipalité de Saint-Alban et barnée a la riviere sur environ 300 pieds linéaires. Situé en zone
agricole protégée, le terrain bénéficie d'un droit acquis pour la construction résidentielle (présume). Nous retrouvons, sur le terrain,
un garage détaché. La résidence principale est aménagée sur un seul niveau et environ 40 % de 'aire habitable a été récemment
construit, soit 2010. L'agrandissement est aménagé sensiblement comme le sujet, soit planches d'essences sur les murs et plafonds,

alors que la partie originelle canstruite en 1984 posséde des murs et plafonds en placoplatre.
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Réf.: Vente 3

Détails de la transaction

Evaluation municipale

Prix de vente

Ajustement

Prix de vente ajusté
Intéréts transigés

Date de vente acceptée
Date de vente enregistrée
Vendeurs

Acheteurs

Courtier inscripteur
N" enregistrement

Droits de proprieté
Délai de vente

Détails de la propriété

169 000 §

0%

169 000 %

100%

13 février 2018

13 avril 2018

Robert Lépine

Amélie Roy-Langlois et
Vincent Taillard
Nathalie Beaulieu, Re/Max
23 759 818

Droits du propriétaire
2 jours

N
Superficie du terrain
Année de construction
Année apparente

Aire habitable
Zanage

lot

Structure

Nombre d'étages
Nombre de logements
Services

Type de résidence
Qualité générale

Etat général

Commentaires

3928 751
2151,2 m?
1860

1998

162,2 m?*
Résidentiel
Bois

2

1

Aqueduc et égout
Unifamilial
Standard
Bon

Réle
Terrain
Batiment
Immeuble

Role
Terrain
Batiment
Immeuble

2015-2016-2017
25700 %
70200 %
95 900 5

2018-2019-2020
27700 S

103 100 5
1308005

Propriété restaurée, notamment lisolation, I'électricité, la plomberie, les couvre-planchers et I'ajout d'une salle d'eau. Ces
rénovations ont été réalisées entre 2004 et 2007. La finition intérieure est composée essentiellement de planches de bois aux murs et
plafonds. Nous retrouvons un sous-sol (bas, moins de 6 pieds), lequel est non aménagé.



2383N0

6£000¢ - I1=1550p =2110N
38G23NN) 2qUNY LIRS ‘uoa-1uies gugl ‘060
SEle quny :



2383N0O

JuawWa|nas juawiieg

Jane ‘g3euzwe afesed) a2y
3Jiellues sp
U779

-

0981
|eljtwejiun
$ 000 691

ET-¥0-8T0C

8T8 652 €7
$ 006 S6
$ 007 02
S 00L ST
£107-9102°5T02

Juised
-1UIBS ‘153 J2ISS3] 3N ‘D48

£.uajqeiedwor

(spaid g =p suiow) seg

U676
66T
86T

LT
$ 000 0TT

¥1-90-9102

58 Th¥ 72
S00Z 01T
$ 007 78
$ 008 ST
LT0Z-9T07-5T07

ueqjy-juies

‘31I0N-2J3IM1Y B| 3P SueJ ‘00T

Z.U 3|qeiedwo)

(spaid 9 ap sulow) seg
W T'BET
7861
0561
|etjiweiun
$ 006 £8

10-90-910C

989 99¢ T¢

S 00T L8

S 000 LL

S 00T 0T
6T0¢-8T02-L10T

aqunyL

-Jules ‘as1|3,| 3p anJ ‘00T

T.U3|qeiedwo)

syuawsaisnfe sap nesjqel

$ 000 OPT $ 000 PET $ 000 ¥0T e SUAREP Kk
{s 007 £) (5002 £) (s 00€ 6) FEIET IN3UA1XE USWI1ZAIY
(s 008 5) (s 00z 9) ($o00¢) uojaq - JQN {saune 12 Jaydue(d juiy) 231Ny
] 50 S0 SJUB| UOIISNGLIOD € 3|g0d juswadinby
S0 S0 S0 unany |0S-SN0S NP UO iUl
(s 000 €) {$ 000 €) (5 000 €) uleq ap Ij|es T auaquolyd
S 008 €T S 008 €T SO00BEL sju2jjneys sjaydueld 28eyney)
(5000 £) $ 00082 $000€ % 05 2|geyigey aiziyadng
$000 2T 500007 $ 000 62 %ET 28¢ 13 anbisAyd 1e33
5000t 50095 $ 0005 uefos 07 sdwia]

(-}/{+) s (-)/(+) 8 (-)/(+) 8 NOILYY3aNCd SINIWILSNIY
$00T 61T $ 00E 6/ $ 00E 0L "1eq @1uaA 3p xud 30UE|eg
WS PEL W/s o8 /S 605 (;Ww/$) 1uaA ap xud souejeg
S00v T moo.v. T S000 T 008 71 1afesAed uawaFeugwe g5
piepuels piepuels piepuelg pIEPUEIS (swinsa) sa8esAed Juawaieuawy
$ 008 ST $ 002 0T $ 00T OT $009 121 (2wnss) ulesssy anajep
W 0T'TST T W O0'EED ¥ W 08'9T9 ;W 0T'£90 £L8T urela) np apyaadng
$00L 7T $ 0018 $005¢ $ 00T 9€ ($5) ouepuadag

(2101033 [=HINEY

as|wal ‘audelap ageleg asjway sauepuadaq

‘wnuejos ‘ayoelje aeleg

unany
W 9'syT
10z

LT-2T-610C

$ 000 #Ze

S 00E DET

S 00LE6
T20Z-020Z-6T0C

aquny L

|0S-5n0S Np UoIIUI4
(55 “|px=) 3551189 241y
jualedde mm,m_
|eutduo a8y
uswieq np ajAls
PPUELWISP / 3IUBA 3P Xlid
EENEEEITEN e} agidadoe aquap
uonen|eaa p ajeq
uondpasuLP N
l3|gnaww)
assneg

ujesa]
: 3jediiunw uoIen|ea

a553Ipy

-uies ‘vogl-uies Sues ‘069

=]

650007 © 431550
{02g2nD) aquUnyL-uIes ‘uodT-1uIeS Buel D6

an

oN
9



Notre dossier : 200039

690, rang Saint-Léon, Saint-Thuribe (Québec) g d a

Ajustements
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Afin de comparer les propriétés sur une base commune, certains
ajustements ont été effectués. De maniére générale, le prix d’une
propriété résidentielle varie en fonction de plusieurs facteurs, dont
sa superficie de terrain, son aire habitable, la qualité des matériaux

et des équipements, etc.

Les ajustements requis sont les suivants :

*  Temps : ajustement visant a refléter une légére inflation des
valeurs, sur la base d'un taux de croissance annuel de 2,0 %.

= Age apparent : cet ajustement vise a prendre en compte |'age
et I'état général des propriétés.

= Syperficie habitable: cet ajustement vise a ramener la
superficie des propriétés comparables sur une base commune

au sujet.

= Chauffage : cet ajustement vise a prendre en compte le
plancher chauffant présent pour le sujet.

= Aménagements terrain : entrent dans cette catégorie
d'ajustements les aménagements au sol (ex. : gazon, piscine
creusée, services sanitaires, pavé uni, aménagements floraux,
etc.). Les aménagements pour le sujet et les comparables sont
de base. Aucun ajustement n’a été considéré sauf pour la
piscine hors terre.

=  Aménagements sous-sol: cet ajustement tient compte de la
superficie et des hauteurs de sous-sols, de la qualité des
matériaux et de 'importance des aires aménagées. Aucun
ajustement dans le cas présent.

»  Equipements : cet ajustement tient compte des équipements
incorporés aux batiments (poéle a bois, etc.). Mentionnons
toutefois que cela exclut I'ensemble des meubles et
équipements courants du sujet (cadres, ustensiles, draps,

etc.).

= Aménagements terrain : entrent dans cette catégorie
d'ajustements les aménagements au sol (ex. : gazon, piscine
creusée, services sanitaires, pavé uni, aménagements floraux,
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etc.). Les aménagements pour les ventes comparables sont
standards. Toutefois, le sujet posséde un chemin de gravier
totalisant +1980,0 m? (surface estimée a l'aide d’ortho
photo).

» Dependances et annexes : ce poste tient compte de la valeur
contributive du garage attaché, du solarium et des remises.

Une fois les ajustements réalisés, les prix de vente ajustés pour le
batiment varient de 104 000 $ a 140 000 $, avec un indice moyen de
126 000 S.

Considérant que les ventes n® 2 et 3 impliquent des propriétés dont
la finition et le cachet intérieurs se rapprochent davantage au sujet,
nous croyons que la valeur a retenir devrait s’y apparenter. Ainsi,
pour les fins d’analyse, nous retenons une valeur batisse de
1370005, a laquelle doit s’ajouter la valeur dépréciée des
dépendances, la valeur du terrain, des améliorations au sol, la valeur
contributive des dépendances, ainsi que celle des équipements
acericoles nous menant vers un indice global de I'ordre de 330 000 &.
Nous présentons, ci-apres, le détail du calcul selon la méthode
comparative :

Methode de comparaison

Valeur du batiment 137 000 S
Valeur déprécié des dépendances 362005
Valeur marchande du terrain 121600 S
Valeur contributive des aménagements au sol 127885
Valeur contributive des équipements acéricoles 26 600 $
Valeur du contingent (8 589 livres) inclus dans la valeur terrain
Valeur indiquée 334188 S
Valeur arrondie 330000 %
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Faits saillants

Réconciliation

Conclusion valeur
marchande

La présente expertise avait pour but l'estimation de la valeur
marchande de la propriété sise au 690, rang Saint-Léon a Saint-
Thuribe. Les éléments ci-aprés caractérisent cette propriété :

= Terre forestiére avec potentiel acéricole, incluant une résidence
unifamiliale avec garage attaché construite en 2012;

= Erabliere composée de 3 000 entailles, d’ou une production de
2,86 livres par entaille.

La réconciliation constitue I'étape finale du processus d’évaluation
et consiste a vérifier les indications fournies par les méthodes
d’évaluation afin de minimiser les écarts, s’il y a lieu. Les résultats
obtenus selon les méthodes employées sont les suivants :

Méthode du colt : 3600005
Méthode de comparaison 3300005
Meéthode du revenu : Non appliquée

Les deux méthodes appliquées se traduisent par des indices
convergents.

La méthode de comparaison est jugée significative. Ainsi, en fonction
de l'analyse et des constats réalisés, nous estimons la valeur
marchande de la propriété, en date du 21 janvier 2020, a 330 000 §.
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7. Certification

Les auteurs de ce rapport certifient que :

" |e compte rendu des faits contenus dans le présent rapport est vrai et exact;

= les analyses, opinions et conclusions du rapport sont propres aux auteurs et sont neutres
et objectives : elles ne sont restreintes que par les hypothéses et les réserves formulées
tout au long du rapport;

®" nous n’avons aucun intérét actuel ou éventuel a I'égard du bien faisant I'objet du présent
rapport et nous n’avons aucun lien personnel ni parti pris en ce qui concerne les parties en
cause;

" notre remuneération n'est pas fondée sur une conclusion de valeur arrétée d’avance ou
biaisée en faveur du client, pas plus que sur la confirmation d’une indication préliminaire
de la valeur de I'immeuble. Au surplus, notre rémunération n’est pas liée a la stipulation
d’un résultat quelcongue ou a I'arrivée d’'un événement ultérieur:

" nous avons rédigé nos analyses, opinions et conclusions de méme que le présent rapport
en conformité avec les reglements et normes de pratique professionnelle de I'Ordre des
evaluateurs agréés du Québec;

= Annie Dugré, E. A, a effectué, le 21 janvier 2020, une visite personnelle de I'immeuble qui
fait I'objet du présent rapport. Cependant, 'autre signature n’a pas visité les lieux. Le
lecteur comprend que cette visite ne permet aucunement de relever les vices cachés
potentiels ou les défauts de construction, tel que le ferait un inspecteur en batiment;

® ce rapport est sujet aux conditions limitatives énumérées 3 I'annexe B et a toutes autres
hypotheses spécifiées tout au long du rapport;

" aucune aide professionnelle importante n’a été fournie aux signataires de ce rapport;
" les signataires sont membres de I'Ordre des évaluateurs agréés du Québec;

* sur la base des paramétres cités au rapport, nous estimons la valeur marchande de la
propriété, en date du 21 janvier 2020, a 330 000 &.

Annie Dugré, E.A. Frédérick Bélanger, E.A.
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Définitions



Valeur marchande

Usage le meilleur et le
plus profitable

gda

QUEBEC

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

les parties sont bien informées ou bien avisées de I'état de
I'immeuble, des conditions du marché et raisonnablement
hien avisées de l'utilisation la plus probable de I'immeuble;

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

le paiement est exprimé en argent comptant (dollars

canadiens) ou équivalent a de I'argent comptant;

le prix de vente doit faire abstraction de toute consideration
étrangeére a 'immeuble lui-méme et doit représenter la vraie
considération épurée de I'impact des mesures incitatives et
de conditions de financement avantageuses.

L'usage le meilleur et le plus profitable est celui qui, au moment de
I'évaluation, confére a I'immeuble la valeur la plus élevée, soit en
argent, soit en agrément et/ou commodité d'un lieu. L'évaluateur
doit démontrer que l'usage le meilleur répond aux conditions

suivantes :

il s"agit d’un usage possible sur le plan physique;
il doit &tre permis par les réglements et par la loj;
il doit étre financierement possible;

il doit pouvoir se concrétiser a court terme;

il doit étre relié aux probabilités de réalisation plutdt qu’aux
simples possibilités;

il doit exister une demande pour le bien évalué a son meilleur

usage;

il doit étre 'usage le plus profitable.
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Ce document a été préparé a la demande de Municipalité de Saint-Casimir et ne
doit étre utilisé que dans le but précis indiqué au rapport. L'utilisation de ce
rapport a d’autres fins risque d’en invalider les conclusions et constitue un usage
interdit. La reproduction partielle ou complete de ce rapport est prohibée et son
utilisation par toute autre personne que le client n’est possible qu’avec
I"autorisation des auteurs et celle du client.

Ce rapport d’évaluation n’est valide que s'il comporte la signature originale des
auteurs.

La date de I'évaluation apparaissant a ce rapport est |la date a laquelle nous avons
apprécié les conditions du marché. Comme celles-ci peuvent évoluer rapidement
dans le temps, la valeur exprimée dans ce rapport ne peut étre utilisée pour
estimer |a valeur & une autre date, sauf §'il s’agit d’'une mise a jour n’entrainant

pas de modification a la valeur.

Le présent rapport ne peut constituer une garantie d’ordre juridique. C'est
pourquoi, dans le présent rapport, les hypothéses suivantes n’ont pas fait I'objet
d’une vérification, mais sont présumeées exactes, a savoir :

* que le titre de propriété est valide et a une valeur marchande exprimee

en dollars canadiens;

= que |'utilisation actuelle de I'immeuble évalué est conforme a la loi et
pourra étre continuée par tout acquéreur éventuel, sauf mention a I'effet

contraire;

= qu’il nexiste pas dautres charges, empiétements, servitudes,
restrictions, cotisations, hypothéques, baux, assignations, contrats,
privileges que ceux mentionnés au présent rapport;

= que l'usage de la propriété peut étre transmis a un nouvel acquéereur;

= que le terrain ne présente aucune carence (contamination, probleme de
capacité portante, risque d’inondation, instabilité, etc.) pouvant affecter

la valeur du bien évalug;

= que les composantes physiques de I'édifice ne contiennent aucune
matiére toxique (urée-formaldéhyde, amiante, etc.) qui pourrait en
affecter sa valeur.
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10.
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Aucun levé topographigue de I'immeuble évalué n’a été effectué et le présent
rapport ne peut constituer une garantie en matiére d’arpentage. De plus, les
croquis, les dessins, les diagrammes, les photographies, etc. qui apparaissent
dans ce rapport ne sont la qu’'a titre d’illustrations et ne sont pas nécessairement
un reflet parfait de la réalité. De plus, il est considéré que les mesures locatives
fournies par le client sont exactes.

Le présent rapport ne peut constituer une garantie en matiére de génie. Il est
donc présumé que le bien évalué est libre de défectuosités, de vices cachés, que
la charpente est solide et qu'il ne nécessite que les réparations immédiates
mentionnees au rapport d’évaluation.

De plus, il est présumé que les systémes de chauffage, de climatisation, de
plomberie, d’électricité, etc. sont en bon état de fonctionnement.

Sauf mention a I'effet contraire dans le rapport d’évaluation, nous n’avons pas
été informés de la présence dans la propriété évaluée ou a proximité, ni
découvert pendant I'inspection, de contaminants. Le lecteur comprend que la
présence d'un agent contaminant dans la propriété évaluée ou dans son
voisinage immediat est susceptible d’entrainer une perte de valeur de la
propriété. La détection de tels contaminants n’est pas de notre ressort, mais de
celui de spécialistes en la matiére. Nous déclinons toute responsabilité reliée a la
détection d'agents contaminants et a la détermination de leur importance.

Nous avons procédé a |'évaluation de I'immeuble visé & ce rapport en présumant
que l'utilisation actuelle qui en est faite est conforme a la réglementation
gouvernementale au niveau de la santé, de la sécurité, du zonage, de la
construction, etc. Puisque la valeur du bien évalué peut étre diminuée s'il n’est
pas utilisé conformément a la réglementation gouvernementale, il peut s’avérer

nécessaire de procéder a des vérifications plus approfondies pour s’assurer de
cette conformité.

Les données du marché présentées dans le rapport ont été tirées des
transactions immobilieres obtenues au bureau de la publicité des droits,
lesquelles sont considérées comme étant fiables. Au besoin, nous avons apporté
un complément d’enquéte en déployant des efforts raisonnables de vérification.

Les données fournies par le client sont susceptibles d'étre utilisées de facon
confidentielle, a des fins d’analyse ou de rédaction de documents subséquents

indépendants de celui-ci, par un ou des évaluateur(s) membre(s) de GDA Québec
inc.
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12.

13
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La rémunération pour la confection de ce rapport exclut les frais et la
rémunération reliés a la préparation du témocignage et au témoignage lui-méme
devant les tribunaux, ces derniers devant étre négociés en sus. La réserve qui
précede ne peut cependant faire obstacle aux pouvoirs des tribunaux de
permettre |'utilisation de ce rapport aux fins d’administration de la justice.

Dans la mesure ol la valeur recherchée a été scindée entre une indication de
valeur pour le terrain, pour les batiments et pour les améliorations au sol, cette
répartition de la valeur entre ces éléments composites n’est valable qu’a la
lumiére du but et de la fin de I'évaluation recherchée et ne peut étre utilisée dans
une fin et un but différents.

Les données contenues dans ce rapport ne peuvent étre utilisées que par le
mandant qui en est le destinataire et qui est le client de I'évaluateur agréé. Ces
données ne peuvent étre utilisées que pour les fins pour lesquelles elles ont été

recueillies.
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Zonage — grille des spécifications
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" Movesne demont {ensfan penchie, brfan. isolde ) 441
HABITATION [Te— 441
(H) " Mo mobile oo smmodohine 441
" Raudence spnode 441
* Réadence smensére o chalet 341
Habaaton collectine 441
OMMERCES LEGERS
HATE ] | I
[N | ] |
G a2
T Hesturam s
COMMERCES ¥ Bor. dcothige ot scthatds dverses 4422
ET 4 Service suomobile
SERYICES 5 Aumres véhuasdes & spperals motonsss 4422
s 5 Vease de marchandnes Soccma 4422
7 _Aszes commaorrer de détail o servies 4422
COMMERCES LOURDS
I”_Service de machanene lounde 1423
X Egumpements o pyodums de b ferme 4423
I°_Ceamerce dimverzur 4.
4" Entreposase et commence de sros 4423
5° Ascher dentreprencurs séndrac. spicubsdy 4423
6" Centre de jadinuos ot Suménssemens 4423
1 lucasme kegere sans maxdence [EEY]
INDUSTRIE > e — 4432
) 3 1533
I Admusstraon pebicee 444
COMMUNAL- T Services midsca ot socms 443
TAIRE 3*_Educanion o gasde Senfmes 144
) 1* Rebimon [
57 Ausres 444
] 1* Trasspon 445
UTILITE PUBLIOUE Agumedug et st 445
& ¥ £ t dex déchens 445
4 Flocwcué et ptiecommmmacsnon 445
1" Lowss mumcipal of culiure ddo
7 Recrisbon extemine 246
RECREATION ™R bl 146
(Rech 4" Rixréaton commerciale AL
§* Recréstion zuce sus bos vohicules mokunds 440
AGRICULTURE. |3 347
FORET ET 2 Blevagpe s forse charge dodest 447
XTRACTION Astres tapes dekoase AAT
(EN] Explosanon foerstene 447
5 Extaction 447
USAGES PERMIS
SPECIFIQUEMENT
ENXCLUS
AMENDEMENTS Numérodst dutdes ) rtglementish

QUEBEC
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Annexe

GRILLE DES SPECIFICATIONS : FEUILLETS DES NORMES

Feuiller B-2

DISPOSITIONS APPLICABLES

REFEMINGE AL
BEGLEMENT

Loves ngroforestsires (5 ha) Alla

1 1
Usages complémentaires de services £
Entreprise untisanale - -
. e
USAGES COMPLEMEN- |y | conent supphmentaire d usage fomilint 7323 :
TAIRES A
LHABITATION Autre logerent supplémentaire 7.3.24 »
Gite touristique 7325 s
Bitiment agricole complémentaire 74 . .
Marge de recul avant minimale {métre) h121 i T
Marge de recul avant maximale (métre) 6222 - -
Normes relatives a Malignement 6.2.2.3 -
NORMES RELATIVES A |Marae de recul laérale minimale (métre) 623 3 3
LIMPLANTATION DU | Somme des murges de recul Iatérales (métre) 623 1 7
BATIMENT PRINCIPAL Moarge de recul arriére minimale (métre) 6.24 1w 1
Marge de recul / réseaw routier supéricur 613
Marge / lac ou cours @eau 626 . .
Indive d'occupation du sol (Ya) 1.3 15 Is
Superficie au sol minimale 6308 . .
4 TP o [Fagade et profosdeur minimnle 63.12 s .
NORMES RELATIVES
AUX CARACTERIS- Hauteur minimale {en éage) 6321 1 1
l'l_i)'[..‘l“'s DES Hautcur maximale {en étage) 6321 1 2
BATIIMFN s Hauteur maximale (en métre) 6.3.2.0 10 1
PRINCIPAUX
Symétie des hauteurs 6323 -
Nomhre de logements maximum hitiment 6,342 ! i
Nomes / abattzge d'arbres .
1‘:”_“““‘5 . Entreposage exréricur . .
D'AM GEMENT —
EXTERIEUR Espaces tampons -
Normes / risean rontier supéricur 11.24 <
Normes / protection des rives ot du litors! 13 4 -
NORMES A Normies ! zone inondable ] = .
Normes ! protection du couver! forestier 15 . ”
Normes /zone de mouvement de terrain 17.2 .
Protection des talus 1.3 . .
Notmes / nouvelles résidenoes 20 . .
NORMES Notmes applicables su installations d'élevage 16 . .
PARTICULIERES Droi R ssation CPTA 14
; " as Y . .
APPLICABLES EN ZONE 0L SCLS Pour autorisation Q 1.1
AGRICOLE Nommes / abri forestier 7.5.3 . -
Normies / kiosques de produits agricoles 8235 . -
R “:JLI Tﬂb‘:';‘);k:)l‘ Loi sur la protection du territoire agricole i :
NORMES APPLICARLES | Auire z
NORMES SPFCIALES
LL 196
AMENDEMENTS | Numérofs) dufdes) réglements
NOTES
W, Tt et e 15y o0 Tenle ol T St T e pemin

QUEBEC
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