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Groupe Altus - Cing grandes divisons

Nos Divisions

f ™~

Services-conseils en impoéts fonciers

Recherche, évaluation et services-conseils

Analyse de cout et gestion de projets

Géomatique

Argus Enterprise
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Groupe Altus

"= PROBLEME POSE POUR LA COMPENSATION
IMMOBILIERE

800 RI1 au Québec

= De conception tres variée

= De qualité variee

= |Localisation variée (urbain, rural, métropolitain)

= A faire en 2 mois (septembre et octobre 2012)
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" TYPES DE VALEURS POSSIBLES
= Valeur marchande? NON

= Valeur assurable? NON

= Valeur réelle municipale: NON

= Valeur dépréciée: NON

= Valeur immobiliere sous-jacente(VI1SJ): OUI

PN
GroupeAltus



Groupe Altus

" VALEUR IMMOBILIERE SOUS-JACENTE (VISJ)
= Uniforme

"= Neutre et objective

= Codlts a I'unité posée

" Un seul manuel de colts unitaires et Québécois
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* PROBLEMATIQUE D’APPLICATION

" Consulter FEM technique. A jour? 4 formulaires.
= Estimer CAN au 1 sept. 2012

= Estimer que la dépréciation physique incurable
= Estimer VM terrain méthode de masse

= Estimer VISJ
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DONNEES MUNICIPALES Eraluation mumicipale AGRANDISSEMENTS (Formulsire 1)

| : Temsin | 1220008 ||| Fact pondération | 100100% | Facteur Asce Lise  [Removeion complai de s maiscn mis sucine ageendissamart
| Année du réle Bitiment 1080005 Val Al 3360955 | FRatio 137
| 2450005 Vil ter. 2025005 Méthode
Debut Valbat 385955 | | Al |
o[ Val tmmn. 60955 | S/Lit | 560165 Nb étages [Surface de = Coiit total
Teléphone DONNEES SUR LE BATIMENT [=] [#!] e Horzest 1’"’::’“
No du bitiment Structure Année de construction
Prénom/Nom #1 [Melanie |Villeneuve | | Mo de1a fche Acier Amée spparents
Prénom/Nom £2 | I || Type dela ke Bois 100%
. . Classe / CL retenue
Prénom/Nom £3 | Il ] Béton PR El
Nblog. [0 ] Superticiem ETAGE (5} S0US-S0L RENOVATIONS
B o soge e doges —
GLOBAL MSSS  Globale MSSS Aire brute totale 122.90) Amebrutetotle | 0.4 -
Nopaces® | 5 | |6 | | | | AtigueMezzaine | | AliqueMesain TRAVATXMA] omulaire 2
Noplpivies | [ 0] swp CrmEr || Liste Plancher en entier, sale de bain (fois 3), cuisine (fois 2), f2nétre, tolture, escalier
Nb pl. total Ratio places Rltotal .
Lel Le] = couTs - DEPRECIATION
Mente 1] ot dntase e prs.
: IE' DEP . l:l Année But des travaux Coiit total
Dép. Econo. I:l 2005  |Amélioration 150008
Publipostage Nb Kit Evalustion 2008 | Amclioration 300005
Multi Ressource Propriétaire Locataire 2010 |Modification 150005
B :
o - ot Nent
Coiit Base Cout Nenf  Fact Res Valeur G
Cabgoriede Rl Uil S]]
. - Vil dépendances [ 5155 | | | [ ] [225 ]
Bitiment B2 Pomcentage B2 | | o EDIFICE NEUF [Formulaire 3]
Val. | 26755 || 65475 | | sse6s |
e Année de mi i
Firme signataire [ | Val équipement | 1l 111 | mise en service N chabees -
Responsable durelevé  [Martn Laurandea | Date de rimspecs ] Structure Nb lits r
Date du releve Acier Nb ascenseurs o
Notes SOMMAIRE DES BATIMENTS GLOBAL Bois 100% Coiit total 900005
Nombre de bitiments 1 Coiit 3 neuf [ 1799195 | | Annce retense [[1969 | Bétan Travaux éxécutés par
A d consacson Tamantin Veicnomin [5] Swtcebomsal | 110 Conacms gin
Année de rénovation ] Dépréciation physique [ 30% | Surface scus-sol 1100 Cie de constrution
Année apparente Coilt déprécié L5 TE) % Sous Sol aménagé 100% Ami ouvrier
] O Valeu dépendance 22455 N = At -
. calculd Valeur amél. empl. 5566% Nb étages i .
Nombre d'étages ‘Valewr équipements lIl
e brate totale - Erage = Val. totale du batiment 1335955 Note ‘
i Val. bit. comparaison
Doc Revalits Daterevatide i e il - e Sl Val tole pontésée 135955
Dessier Al | | || Asre ponderée 123 Val_totale pond_ par lit 222665
DRI ree de Val totale pond. par pi HS | 1087.025 || | LERRAIN =]

1 12542| Unité (m?, Ha) NolLlets 1281114
! - (= =
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RAPPORT D'ANALYSE DELA VAIEUR IMMOBILIERE SOUS-JACENTE

RAFPORT D'ANALYSE DE LA VALEUR IMMOBILIERE SOUS-TACENTE (WIST}

(SR JF R R — e —y

Page1

Ressource intermédiaire: 03083 "
Nom do la B : i dos Cypeis Mo e la &I Rl des Cypre
R — Adresie : +458, U des Cypris
Murdcipalité : Charkesbeourg, OC Municipalile “harlesbourg, QC
1 VALEUR IMMOBILIERE SOUS-JACENTE PONDEREE (VISIF) RETENUE AU ler SEFTEMBRE 2012 ™
Asrandissement
Valear pondénée terrain : 508 Edelnpour 3 Mithode Aleus Date du rapport e o
Valear pondtrée bitiment : gy Terdiem Ve par place T —— e
Vilowr pandérée immeuble Frape -3y 1 Enows-j0soms .
Lasau magars.
30 (00$ - 55 00§ T 1050008 - 130 D04 5
Valonr pondizée lmmsuble por iz Ll R [ . Lise  Plancheren entier, sale de bain (i 3), ausine (foks 2) fendtre, toifure, escalier
Année  Butdes trvasx Colt lotsl
005 Amélioration 150005
W amdlonton 00003
M0 Modification 50003
Edifice newl
Année de mise en servioe 2008
b chambres : “
Stmcure B s ¢
Ade: Nhasoenseurs: 0
Bols: Wik Codit total : 0005
Bétan :
. Travaus faits par:
k ;\ X Surface hors.ad - 1100 Contraceur ginéral : [
' S Surface sous-a0l 1100 Cle de constrution . [
L1 INFORMATIONS GENERALES DONNEES MUNICIPALES % Sous-sod aménagé 1008 JRp—— o
Mo = Maélanie Villeneave Matricle 454338 0%, Parement : Brique P
Membre: 1 Année du thle: EE Nomire éages hors-aol 1
Catdgorie de Rl - Unifamilial Standard Eraluation municipale Note ©
Wil Ressource:  [] Propristaie: [ Locasaire: [ Vil dhn teeeain : o0
Norbre de places i - . Saperticks RI as Vol i bitiment e 4 CALCUL DE LA VISI AU ler SEPTEMBRE 2012
Valeur de Hammeuble : 245005
Mombre places privies : o ‘Superficie totaie 1833 41 COMPOSANTE TERRAIN
bre de pl tes . : Valear de limamenble / 153455
AbTE 3 Mages () Superfice (=7, 12542 Vabemr totale du terrain © 25005
Ratio places Ritotal: WS Hafin Sup. Kl/intal L00%
Tau au mF weeme 161465 Facteur de pandiération : 100.00%
Diate de début- amzm-m Date de fin: Touxdla o
3w i la place - Valesr pondérée du terrain 2025005
2 TERRAIN
Liste dos gvamiages 42 COMPOSANTE BATIMENT
Perspectives de v ¢ Grande cour 13500pc Codit & neuf du biiment EETE Valeur sotale du batiment, des FEEEEE
X dépendances, des améliorations
Courte distance de marche: Fhamack, église o chub vidéo Tauox umitaire () : 1464198 Eemplacement o des dquipements :
Aatres : Banque, coiffeur Année apparenie rofenie : 1868
Facteur de pondération: 0o
Liske des déeavantages Dxépréciation physique E Y
Valeur pandésée du bitiment: 13T
Zone incndable 20 ans (k) Colit déprécié du bitiment: 12545 " " " 2
WValeur pondéete du bdtiment par lit 2
Zone inordable 100 ans (k) Valeur des dépendances 12458
Coulde, ravin : ] Waleur pondéste du bitiment par m .
Valeur des améliorations emplacement : 55665
paess Valeur des éguipements immobilisis
- 43 VIS| TOTALE
L BATIMENT
Momibre de bitiments: 1 Aire beute iotale - Erage (m) - 179 Valeur pandénée du sermain : m2sm%
Année mapenne de consructian: 1960 Adre brute intale - Sous-sol (mé): 0.4 Waleur pandénie du bitiment - 133 555
Anmée appaterde refenue 156 Adre brate iotak de la BRI m on Valeur pondévte de lameable - Bl
Nomire détages : 1 Faciur de pondération : Tonrs Valeur pondérbe de I immeuble par s6m6s
p2: [ Pourcenages? L facseur » les :
La waliur immobibiére sous-aoenie (VIS) eomespond 3 a valeur de
des &
La valiur e g 1 VIS] attriuabic & la tessourae intermédiaire
CLAUSES TN . < Lon s dblion
W 2 CLAUSES I n & Lon vabes dtablion
: g - . Ttagi 2 "
I 5 - P

o st fimn s 6 st i
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" 6 ECHELONS DE VISJ

Valeur par place

0-30 000%
30000 - 55 000%

55 000% - 80 000%

Echelon Valeur par place

1
2

3

800005 - 105 000$
105 000% - 130 0003

130 0006 et plus

Echelon
4

5

6
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" REPARTITION DES VISJ SELON L’ECHELON DE VALEUR

PerDiem Valeur totale | Pourcentage
1 51622053 S 6%

2 165078383 S 20%
3 155801 147 S 19%
4 166 182552 S 20%
5 158284975 S 19%
6 124 509 406 S 15%

Total général | 821478516 S 100%
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" REPARTITION DES VISJ SELON NOMBRE DE RI ET SELON
NOMBRE DE PLACES

PerDiem |Nombre de RI{Pourcentage RI|Places Rl| Pourcentage places RI| Moy. Places R
1 102 17% 1659 16% 16.3
2 255 41% 3337 32% 13.1
3 143 23% 1947 18% 13.6
4 67 11% 1633 15% 24.4
5 34 6% 1324 13% 38.9
6 15 2% 675 6% 45.0
Total général 616 100% 10575 100% 17.2
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Questions?
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I Pour nous joindre

André Coté :
RVA & Impots fonciers
D :514.392.7700 poste 1328 ou 418.628.4638

Jean-Francois Gilbert :
RVA & Impots fonciers
D : 514.395.3815

www.altusgroup.com a0
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