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Mot de bienvenue de Madame Sara
Richard de la MRC de la Minganie
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2. Présentation de I’'évaluateur
M. Carl Provencher E.A.
sighataire du role
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3. Faits saillants

 Le rble d’évaluation fonciere 2019-2020-2021 de la Ville de
Havre-St-Pierre a été deposeé le 17 octobre 2018.

* La date d’entrée en vigueur est le 1°" janvier 2019.

 Les valeurs qui y sont inscrites refletent les conditions du
marché au 1°¢" juillet 2017.

* Les variations de valeurs représentent I'évolution du marche
entre le 1°"juillet 2014 et le 1°" juillet 2017.

e Ces valeurs ont servi de base pour le calcul des taxes
municipales de 2019.

e Le parc immobilier de Havre-St-Pierre compte 2 038 unités
d’évaluation.
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Faits saillants (suite)

 La valeur totale de ce parc immobilier (imposable et non
imposable) est de 455 748 300 S, soit une hausse de 1.64 %
par rapport au role précédent (2016-2017-2018).

* La hausse moyenne est la suivante:
= Résidences unifamiliales: -1.30 % (928 dossiers de propriétés)
= Chalets: 7.2 % (220 dossiers de propriétés)
" Immeubles commerciaux: 4.10 % (62 dossiers de propriétés)
"= Maison mobile : 2.61 % (290 dossiers de propriété)



Répartition de la richesse fonciere imposable 2016-2017-2018

Culturelle, récréative Production et extraction de richesses
et de loisirs (7---) naturelles (8---) Immeubles non exploités,

0.21% 4. 20%/ étendues d'eau (9---)
Comm(erciale et S)ervices \ | 0.71%
5--- et 6---
8.10% \

Transport, comm.,
services publics (4---)
2.91%

Industries manufacturiéres/

(2 et 3---)
0.64%

T Résidentiel (1---)
83.23%



REPARTITION DE LA RICHESSE FONCIERE IMPOSABLE 2019-2020-2021

Culturelle, récréative et de
loisirs (7---)

Commerciale et Services 0.23%

(5--- et 6---)
9% Production et extraction de
richesses naturelles (8---)
Transport, comm., services 4.37%
publics (4---) Immeubles non exploités,
3.21%

étendues d'eau (9---)
0.73%

Industries manufacturiéeres (2-
- et 3--)
0.65%

Résidentiel (1---)
82.40%
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4. Concepts genéraux en évaluation

fonciere

Régles de base

La Loi sur la fiscalité municipale encadre la confection des rdles
d’évaluation et dicte les regles de base a respecter.

Le r6le indique la valeur de chaque unité d’évaluation, sur la base de sa
valeur réelle. Les valeurs doivent, dans l'ensemble, tendre a
représenter une méme proportion des valeurs réelles (art. 42 fiscalité
municipale).

La valeur réelle d’'une unité d’évaluation (art. 43 fiscalité municipale)
est sa valeur d’échange sur un marché libre et ouvert a la concurrence,
soit le prix le plus probable qui peut étre payé lors d’'une vente de gré a
gré dans les conditions suivantes :
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Concepts généraux en évaluation
fonciere (suite)

1° le vendeur et l'acheteur désirent respectivement vendre
et acheter l'unité d’évaluation mais n’y sont pas obligés, et

2° le vendeur et I'acheteur sont raisonnablement informés de
I’état de 'unité d’évaluation, de l'utilisation qui peut le plus
probablement en étre faite et des conditions du marché
immobilier.
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5. Modernisation réglementaire

Le systeme d’évaluation au Québec provient du
ministere des Affaires municipales du Québec

e Le systeme d’évaluation date de 1970, il est
donc agé de pres de 50 ans;

En 2010, décision de moderniser et nouvelle

approche;
e Avant 2010, le systeme était uniquement
guantitatif;
« Apres 2010, le systeme est quantitatif et
qualitatif.

Les dossiers ont été modernisés completement
modernisés pour le role 2019-2020-2021.
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6. Normes 20.1

M. Carl Provencher, évaluateur agréé, est également
soumis a des normes de pratiques strictes imposées
notamment par I'Ordre des évaluateurs agréés du
Québec et par le ministere des Affaires municipales et
de 'Habitation (MAMH) en conformité avec la Loi sur la
fiscalité municipale.
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Normes 20.1

Cette norme fait référence a des obligations professionnelles

de la part de I'évaluateur agréé dans le processus de

confection du réle d’évaluation. De plus, cette norme réfere a

des obligations légales contenues dans la Loi sur la fiscalité

municipale.

 Date d’entrée en vigueur : 31-01-2013;

* Obligation de visiter toutes les propriétés aux 9 ans;

* Etablir les valeurs réelles de toutes les propriétés sur le
territoire;

 Encadrement du travail de I'évaluateur;

* Les visites doivent étre completes.
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8. Unité de voisinage

Une unité de voisinage est un ensemble
d’unités d’évaluation avoisinantes aux
caractéristigues homogenes se trouvant
dans un environnement similaire.



8.1 Confection d’unités de voisinage

Municipalité : Havre-Saint-Pierre
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8.2 Analyse des transactions par unité de
unité de voisinage

Valeur du terrain — méthode de
comparaison
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Définition de la méthode de comparaison

L'utilisation de la méthode de
comparaison consiste a estimer le prix de
vente le plus probable des immeubles
portés au role d’évaluation en se basant
sur I'observation des conditions de
transactions d'immeubles similaires
vendus.
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Reg #1, seceur résidentiel du village et I'aéroport
UV 1202-1204-1205-1206-1207-7201-7203-7204

Commentaires:

Dans ce secteur, il s'agit du résidentiel d'Havre-St-Pierre et nous y retrouvons 34 transactions depuis 2013. Cependant,
28 de ces transactions ce sont passés en 2013 et 2014 lorsque la situation économique était beaucoup meilleures et
nous y observons un taux moyen aprés épuration de 27,95%/m2. Alors qu'en 2015 et 2016, nous avons seulement 5
transactions nous donnant un taux moyen aprés épuration de 25,92%/m?. Notons qu'il n'y a eu aucune vente en 2017.

De plus, suite a une conversation téléphonique avec la municipalité, les terrains a vendre présentement par ces demiers

sont a un taux de 28,74%/m?,

Alors pour conclure nous allons établir un taux au m.c. de 27,00$ soit un taux se situant entre celui obtenu par les
ventes 2015-2016 et le taux en vigueur des terrains a vendre par la municipalité (28,74$/m?). A noter que nous

ajusterons les terrains supérieurs @ 1000 m.c. par la méthode de la racine carrée.

Taux en vigueur 3400 $ /'m?

2000 $ /m?

3.00 $ 'm?

Taux conclu 27.00 $ 'm?
rac. Carré

0-750
750-1200
1200+

0-1000
1000+
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8.3 Valeur du batiment — méthode du cout

Définition de la méthode du colit

'évaluation d’un immeuble, a l'aic

méthode du colt, concerne spécifio

edela
uement

I’'estimation du colt de remplacement
déprécié des constructions (batiments et

améliorations du terrain) a laquelle

s'ajoute

la valeur du terrain établie par d’autres

meéthodes.
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DETERMINATION S‘I'STEMATIQUE DE LA CLASSE
BATIMEMT RESIDENTIEL

o e colTD . B | Q-C | POINTS

ELEMENTS APPRECIES =R DE POINTS [Eadli
1. FONDATIONS C 16 i j{;ﬂ
2. PAREMENTS EXTERIEURS c 10 - =
3. PORTES ET FENETRES c & E| o0
4, TOIT (COUVERTURE ET BATI) c 16
5. FINITIONS INTERIEURES 122395 | 17.7% c 18
6. FINIS DE PLANCHERS 72795 | 105% B 16
7. CUISINES 99355 | 14.4% C 14
8. SALLES DE BAIN ET SALLES D'EAU 65255 9.5% C 10

TOTAL DES 8 ELEMENTS 690415 | 100.0% 106
CLASSE DETERMIMEE SYSTEMATIQUEMENT : 5

POINTS D14 3% B4 &BS

114 135 164 1BS 200

CLASSE [ S [ 4 [ 3 [ 2 [1

lllustration | Codt [ Classe | Année apparente | Comparaison
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ETABLISSEMENT SYSTEMATIQUE DE L'ANNEE APPARENTE
BATIMENTS RESIDENTIELS

EPURATION DU COUT DE BASE 1997 ANNEES CONSIDEREES

TOTAL DES COUTS DE BASE 1937 1140545 AMNEE DE REFERENCE DE L'EVALUATION 2017

SERVICES MECANIGUES EXTERNES AUX BATIMENTS 6155 NOMBRE C*ANNEES DE LA DUREE DE VIE ECONOMIQUE

EQUIFEMENTS COMPLEMENTAIRES REFERENCE

ISSUES -49055 RAIUSTEMENT POLR LA DUREE DE VIE ECONOMIQUE

DEPENDANCES DETACHEES -123825 ANNEE DE CONSTRUCTION ORIGINELLE DU BATIMENT 1953

AMELIDRATIONS O'EMPLACEMENT 43775 ANNEE D'AGRANDISSEMENT

ol s
ANNEE DE CONSTRUCTION ORIGINELLE DU BATIMENT 1393
RAJUSTEMENT TOTAL EN ANMEES £.515
AMMEE APPARENTE DU BATIMENT PRINCIPAL 2000

AGE APPARENT DU BATIMENT A L' ANMEE DE REFERENCE 17 ans

e RENOVATIONS
COMPOSAMTES VISEES =
(COMPOSANTES REMPLACEES)

cOUT DE BASE 1957 DUREE DE VIE AMMEE - AMMEE DE EFFET

NO DESCRIPTION DELA : : RAJEUNIS-  |RAJEUNISSANT

& - T TYPIOUE ANNEE ’ RENOVE 5
AJUSTEE MINIMALE | RENOVATION SEMENT EN ANNEES

1 FONDATIONS 111465 12.1% 100 1553

2 CHARPENTE 211425 23.0% 100 1533

3 PAREMENT LOURD 22155 24% &0 1553 2016 100% 23 0.552

4  PAREMENT LEGER 43345 47% a5 1553 2016 100% 23 1.081

5 PORTES ET FENETRES 40255 445 35 1553 2016 100% 23 1.012

& COUVERTURERIGIDE 35

lllustration | Colt | Classe | Année apparente | Comparaison |
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CLASSE 5 DE BASE TEMPS CLASSE ECONOM. TAXES ©colT NEUF
Bit. principal ot dépandances sttachéas 5 57385 186 100 1450 113 295 822
Ramise #1 c 2728 186 100 1450 113 B317
Garage détachs #1 c o653 186 100 1450 113 23413
Mur de souténament c 733 186 100 1450 113 2234
Stationnement c 3544 186 100 1450 113 10801
CO0TS PROVENANT DrAUTRES SOURCES RER. MONTANT FACTEUR %
Ciéture bloc 23 #1 =50 312 3048 251
CO0T NEUF DES CONSTRUCTIONS 348 544
REF. FACTEUR ECONOMIGUE - TOUS
=332 MESURE DE LA DEPRECUTION
CONSTRUCTIONS CONCERNEES CO0T NEUF ANNEE Aee 3 % REF. s
2 Edt principal et Sépendances sttachées 297 773 2000 17 3.000 ECS - MAN
21350 AGE - 1000
-20.000 ECO- 16-1
TOTAL {x) &335 24813
12 Dépendance détachss - Remise £1 B317 2002 15 z 60.000 DEF - DEF 4950
12 Dépendance détachss - Garage detachs £1 25418 2007 10 z 60.000 DEF - DEF 17 651
13 Amafioratian - Mur de soutinement 2234 4 B0.000 P-B71 1787
13 Am&fizratian - Stafonnemant 10801 2 60,000 P-B71 6481
TOTAL DE LA DEPRECUTION 55728
933 VALEUR INDIQUEE - METHODE DU COOT
o7 NEUF DES CONSTRUCTIONS 348 544
TOTAL DE LA DEPRECUTION -55728
WALELIR INDIGIUEE PAR LA METHODE DU co0T 252 800
lllustration | Codt | Classe | Année apparente | Comparaison |
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8.4 La méthode du revenu

La méthode du revenu est utilisée dans le
cas d'immeubles procurant un

revenu a leurs propriétaires. Elle consiste
a établir la valeur d’'un immeuble

sur la base de la capacité de ce dernier a
generer des revenus nets présents

et futurs.



QUELQUES VENTES RECENTES
DE
TERRAINS CONSTRUITS



Adresse : 1512, rue de I'Anse AR,  Municipulit régionsle

Fﬂ de comté de Minganie
Date de vente : 23 octobre 2015

EVALUATION

AU MOMENT
DE LA VENTE :
284 100 $

EVALUATION
NOUVEAU
ROLE 2019 :
312100 S

PRIX DE VENTE : 324 000 $



Adresse : 1396, rue de la Digue F‘-” o e

Date de vente : 16 mai 2016

EVALUATION

AU MOMENT
DE LA VENTE :
292 500 $

EVALUATION
NOUVEAU
ROLE 2019 :
288 900 $

PRIX DE VENTE : 285 000 $
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Adresse : 1131, rue de |la Digue SptE

Date de vente : 24 avril 2017

EVALUATION

AU MOMENT
DE LA VENTE :
168 700 $

EVALUATION
NOUVEAU
ROLE 2019 :
152 200 $

PRIX DE VENTE : 142 500 $



Adresse : 4684, Grande-Pointe . Wik ot

Fﬂ de comté de Minganie
Date de vente : 20 juillet 2016

EVALUATION

AU MOMENT
DE LA VENTE :
88700 $

EVALUATION
NOUVEAU
ROLE 2019 :
104 800 $

PRIX DE VENTE : 105 000 $



Adresse . 1778’ rue Gabion AP,  Municipalité régionale

Fﬂf de comté de Minganie
Date de vente : 30 octobre 2015

EVALUATION

AU MOMENT
DE LA VENTE :
137 600 $

EVALUATION
NOUVEAU
ROLE 2019 :
144 500 $

PRIX DE VENTE : 150 000 $



10. Les principales causes justifiant une
hausse ou une baisse de I’évaluation

 Fluctuations du marché immobilier entre les deux dates
de référence au marcheé;

e Cumul des permis de construction qui, pris
individuellement, n‘ont aucune incidence mesurable sur
la valeur mais ceux-ci peuvent avoir un effet de
rajeunissement sur la propriété et par conséquent
entrainer une hausse de sa valeur lorsqu’ils sont
accumulés;

* Prise en compte des rénovations effectuées aux
propriétés (sans permis de rénovation) et constatées lors
de l'inventaire du milieu (a tous les 9 ans);

e Constatation, lors de [l'inventaire du milieu, de |Ia
détérioration et/ou du manque d’entretien de certaines
propriétes.
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11. La proportion médiane

Une bonne facon de prévoir le
pourcentage d’augmentation du prochain
role triennal

La proportion médiane de I'année
visée se retrouve sur |'avis
d’évaluation que la municipalité vous
envoie en début d’année.
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QU’EST-CE QUE LA PROPORTION MEDIANE?

La proportion médiane est un indicateur
du niveau général des valeurs inscrites au
role d’évaluation d’'une municipalité.

Eta
ap

olie annuellement par I'évaluateur et

orouveée par le MAMH, la proportion

meédiane met en relation le prix de vente

des propriétés versus |'évaluation.
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LA PROPORTION MEDIANE
DE HAVRE-ST-PIERRE

2017 2018 2019

Proportion 97 97 1.01
médiane :

Facteur 1,03 1.03 0.99
comparatif :
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12. Recours a l’encontre du role
du role2019-2020-2021

» Correction d’office

Avant le 30 avril, I'évaluateur peut, d’office,
faire une proposition a l'effet de modifier,
d’ajouter ou de supprimer une inscription
au role (art. 151 et suivant).
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Recours a I’encontre du role 2019-2020-2021

»La correction d’office est une demande
enclanchée par l'évaluateur qui permet a
celui-ci de corriger le nouveau role
d’évaluation déposé tant pour les valeurs que
pour les informations qui y sont inscrites.
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Recours a l’encontre du role 2019-2020-2021

» Demande de révision

Une personne qui a un intérét a contester
I'exactitude, la présence ou l'absence d’'une
inscription au role relative a un bien dont
elle-méme ou une autre personne est
oropriétaire peut déposer aupres de
‘organisme municipal responsable de
‘évaluation une demande de révision a ce
sujet (art. 124 a 138.4).
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Recours a l’encontre du role 2019-2020-2021

» Demande de révision

» La date limite pour déposer une demande
de révision apres de l'organisme municipal
responsable de I'évaluation (OMRE) est le
30 avril 20109.

» L'évaluateur aura par la suite a vous

répondre par écrit avant le 1" septembre
2019.
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Cout demande de révision du role d’évaluation

Si 'immeuble est évalué a moins de 500 000 $ 75 S
Si 'immeuble est évalué entre 500 000 $ et 1 999 999 $ 3005
Si 'immeuble est évalué entre 2 000 000 S et 4 999 999 S 500 S
Si 'immeuble est évalué entre 5 000 000 S et plus 1000 S

Veuillez prendre note que le montant des taxes a payer
n’est pas un motif qui justifie une modification au role
d’évaluation.



ormulaire

emande

e révision

Gouvernement du Québec
istére des
Affaires municipales et de la Métropole

MUNICIPALITE

TVils. VIioo0 pamizse. o . 0ol 6 168 CEVBUI0n S48 Carceme oar 13 Germandt

IMPORTANT : Sauf Indication contralre, remplir toutes les cases blanches des sections 1 a4 lisiblement, en sulvant les consignes entre
s. Au besoin, voir les instructions complémentaires au verso.

1. IDENTIFICATION DE L'UNITE D'EVALUATION

a4 B
 ADRESSE | 1]
T o OO B BT G 950 S SR S S
* NUMERO(S) DE CADASTRE
= T
* MATRICULE - | |* VALEUR TOTALE :
\_ S A T G S e T 5 TS S TP
2. IDENTIFICATION DU DEMANDEUR
("« NOM ET PRENOM(S) R
« MEMEADRESSEQUE  [Joui
L'UNITE D'EVALUATION ? [Non p» | J
.9 0555 postase A Geemen 3= i
. E?EMANDEUR e propriétaire unique de Funité dévakation, tel qu'inscrit au rdle. ¢
(Cochaz st seuse [Ouun des copropriétaires avec ____ autre(s) personne(s). )
s [Jie mandataire du propriétaire, dontle nomest: oo
N OAutre (veulllez préciser) ¢ )
3. ORIGINE, OBJETS ET MOTIFS DE LA REVISION DEMANDEE
1. LI Role crevaluation tel que dépose 3. [ avis de comrection doffice s
2. [0 Avis de modification 4. [ Modification non effectuée par lévaluateur
« JE DEMANDE DE REVISER LES INSCRIPTIONS OU OMISSIONS AU ROLE QUI CONCERNENT :cacniaz u .
¢ " o
La valeur %
L e —
[ Autre inscription ’
Pl 6o Tl Vo) T
[] Autre inscription }
are o T e T
* MOTIF(S)
INVOQUE(S)
(vor au vesc)
\_ oMo VR S VoIS Ve TR oS T 0 v it —)

4. SIGNATURE DU DEMANDEUR OU DE SON MANDATAIRE

TSnEUTS 0u BIMBNTIUT G 06 %on 7" 9
Note : L an évision re fak o won dépst

(: Pikoonias G il Gt Tl 1 it Gl wx vees sk d okt ) )
5. ATTESTATION DU FONCTIONNAIRE AYANT RECU LA DEMANDE i au
P e e G
: surte? ou Qs | 0] [T |
TLIULL L LINLL L IPL L | ] e o [ s $
* MONTANT * DEMANDE ET sl e
REGU : S MONTANT RECUS LE | 1 | l Ll | S
A (e présent document consttu Ie recu du demandewr) S P

ATTENTION : PROCHAINES ETAPE

o \otre demande de révision sera traitée par I évaluateur de I'organisme Qu réle dela sur le territoire de laquelle se
trouve funité dévaluation concemeée.

DATE LMITE - Dans sa réponse, il pourra

» L'évaluateur devra vous aviser par écrit " - soit vous proposer une modification au role d'évaiuation ;
de sa conclusion au pus tard le l_l_l_Ll_L_Ll_l - sait vous aviser qu'il n'a sucune modification & proposer.

* Sivous et [évaluateur ETES D'ACCORD sur des modifications a faire au réle d'évaluation, vous aurez un délai de 30 jours & compter de lexpédition de
sa réponse écrite pour conclure une entente écrite avec lui quant 3 ces modifications.

o Sivous et|'évaluateur ETESEN sur des faire au rie vous surez un délsi de 60 jours & compter de I'expédition |
de sa réponse écrite pour exercer un recours devant le Tribunal administratif du Québec portant sur les mémes objets que volre demande de révision (voir
cétails au verso). Toutefors, dés que vous exercez volre recours, vous ne pouvez plus conclure d'entente avec [ évaluateur.

« Sivous NE RECEVEZ PAS DE REPONSE écrie de I'évaluateur, vous aurez un délai de 30 jours aprés la date limite indiquée ci-dessus pour exercer un
recours devent le Tribunal administratif du Québec, portant sur les mémes objets que votre demande de révision (voir détails au verso)

N 7
2.9.1 F (2000001) -
1. ORIGINAL A UTILISER POUR DEPOSER UNE DEMANDE
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Recours a l’encontre du role 2019-2020-2021

Tribunal administratif du Québec (TAQ)

Le Tribunal administratif du Québec est un tribunal
itinérant. Les juges se déplacent dans les régions pour
entendre les causes instituées par les contribuables.
Pour Saint-Irénée, le tribunal siegera normalement a La
Malbaie.

C’est un tribunal administratif. || n’est donc pas
nécessaire d’avoir un avocat. Le contribuable explique sa
position, |'évaluateur en fait autant et le tribunal rend
une décision. Celle-ci est sans appel sans la présence
d’un avocat.
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Recours a l’encontre du role 2019-2020-2021

Tribunal administratif du Québec (TAQ)

Si vous étes en désaccord avec la réponse de
I’évaluateur, vous avez un délai de soixante (60)
jours a compter de la date d’expédition de sa
réponse écrite pour exercer un recours devant le
Tribunal administratif du Québec.



13. JURISPRUDENCE
EXTRAIT DE DECISION

section des attaires immeobilieres

En matiére de fiscalité municipale

Date : 10 octobre 2018
Eeéférence neutre - 2018 QCTAQ 10268
Dossier : SAI-Q-228647-1709

Devant le juge administratif

JOSEE PROULX

RICHARD LARIVIERE

Partie requérante

C.

MUNICIPALITE T. N. O.
MRC DE CHARLEVOIX-EST

Parties intimees



JURISPRUDENCE
EXTRAIT DE DECISION (suite)

e [37] Le Tribunal ne reconnait aucune
pertinence a la comparaison d’évaluations
municipales avec certaines propriétés. Cet
exercice serait peut-étre approprié devant un
tribunal judiciaire dans un recours ayant pour
but d’obtenir la nullité ou la cassation du rble
d’évaluation mais ce type de recours n’est pas
de compétence du Tribunal.



JURISPRUDENCE
EXTRAIT DE DECISION (suite)

|38] Les taux d’augmentation des valeurs
entre des roles successifs ne peuvent non
plus étre utiles pour déterminer la valeur
réelle d’'une unité d’évaluation a la date
de référence.



JURISPRUDENCE
EXTRAIT DE DECISION (suite)

|39] Le Tribunal constate régulierement ce
réflexe de comparaison de la valeur inscrite
d'un réle a [lautre par une partie
requérante, surtout lorsqu’une forte
progression de la valeur dans le temps est
observee.



JURISPRUDENCE
EXTRAIT DE DECISION (suite)

40] Toutefois, cet exercice ne peut étre utile
dans la détermination de la valeur réelle de
‘'unité a la date de référence. La
jurisprudence constante enseigne que la
valeur inscrite a un roéle antérieur n’est
d’aucune utilité dans la détermination de la
valeur réelle, notamment lorsque la preuve
de I’évolution du marché entre les deux dates
de références n’est pas faite. Cet exercice est
donc également rejeté.




14. PERIODE DE QUESTIONS



