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Le 21 septembre 1984
Souper conférence
du 25e anniversaire de I'A.E.M.Q.
a I'lle Charron

Bienvenue a tous les membres




«Voyage au centre de la terre»

C’est sous ce théme que se déroulait, les 17, 18, 19 et
20 mai dernier le congrés des évaluateurs municipaux du
Québec.

Au programme des dames figuraient plusieurs ac-
tivités aussi captivantes les unes que les autres;
cependant, un petit groupe d’entre nous, une quinzaine,
a pu vivre une expérience intéressante, soit descendre
dans une mine. Donc, accompagnées par un guide et
vétues de D'uniforme des mineurs, nous sommes
descendues a prés de 1 600 pieds sous le niveau du sol;
nous avons été 3 méme de constater différentes étapes
de I’extraction du minerai de cuivre et de toucher de prés
4 ce minerai a I’état brut. Quelques-unes d’entre nous
ramassaient, examinaient, lavaient ou frottaient
quelques pierres, espérant y découvrir un petit trésor.
En un mot, une visite trés intéressante, qui, si j’en juge
par les commentaires recueillis sur place, a fait plaisir &
toutes celles qui ont eu la chance d’y participer.

En terminant, je voudrais, au nom de toutes les
dames qui ont participé a ce congrés, remercier les
organisateurs des activités, les épouses du président et
du vice-président du congrés qui nous ont ac-
compagnées lors de nos activités, ainsi que les membres
du bureau du tourisme et des congrés de Rouyn
Noranda pour leur dxspomblhte Ce congrés nous a
permis de constater que, méme si Rouyn Noranda est au
nord de la province, il y régne une chaleur humaine
intense qui nous porte a dire «kxAU REVOIR ET NOUS
Y REVIENDRONS UN JOUR».

Nicole Cdté-Villemure

Un groupe de femmes qui étaient prétes a
descendre dans la mine.
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Chronique de jurisprudence
par Yvon Bock, c.r.

Sur des terrains sujets 2 un zonage restrictif et sur
I’application de la proportion médiane.

Terrains — Lots vacants situés dans un territoire zoné
«parcy en 1974 — des ventes subséquentes furent
consenties & des prix en relation avec le marché courant
— ce qui prouve que le zonage n’a pas eu pour effet de
soustraire ces terrains a l’activité du marché et de les
dépouiller de toute valeur réelle.

Communauté urbaine de Montréal c¢. Frank-N-Stein
Franchises Ltd jugement de la Cour d’appel rendu le 6
février 1984, (C.A. Montréal 500-09-001 194-786).

La plaignante est propriétaire de trois terrains vacants
situés dans la ville de Cdte Saint-Luc. Le territoire dans
lequel ils se trouvent constitue une zone réservée pour
des parcs publics en vertu d’un réglement adopté en oc-
tobre 1974.

En avril 1975, les terrains dont il s’agit furent achetés
par Domaine Montagnard Fleur de Lys Inc. de Kildare
Holdings Inc. pour le prix de 116 797,50 $. En janvier
1976, la plaignante, intéressée comme actionnaire dans
un centre commercial voisin, Cavendish Shopping
Center, et projetant d’agrandir cet établissement,
concluait un échange de terrains avec Domaine Monta-
gnard aux termes duquel la plaignante se portait acqué-
reure des m&mes terrains pour un prix égal 4 celui que la
venderesse avait payé, soit 116 797,50 $.

Dans le role de 1976, déposé en novembre 1975, deux
des terrains furent inscrits a leur valeur réelle, 'soit 4 66
950 $ et 2 200 $ respectivement alors que le troisiéme
était entré pour une valeur de 1,00 $. Toutefois, a
I’audition, I’évaluateur de la C.U.M. soutient que
’évaluation du troisiéme terrain a 1,00 $ résultait d’une
erreur technique et il recommandait de ’augmenter a 37
400 3.

A la suite de I'audition des preuves, le Bureau de
révision décidait de maintenir les évaluations des deux
premiers terrains et d’augmenter & 37 400 $ celle du
troisiéme.

Sur appel, la Cour provinciale, se basant sur les
motifs retenus dans un jugement précédent, se déclarait
d’avis que les terrains en cause se trouvant ainsi réserveés
pour fins de parcs publics par 1’effet du zonage, ne sont
plus assujettis aux conditions normales du marché et
que, en conséquence, leur valeur est pratiquement nulle.
D’o1 la Cour conclut de casser la décision du Bureau de
révision et de réduire les évaluations au montant symbg-
lique de 1,00 §.

L’affaire fut portée devant la Cour d’appel formée de
trois juges. Par un jugement majoritaire, la Cour
décidait de casser le jugement de la Cour provinciale et
de rétablir la décision du Bureau de révision.

Dans ce jugement, la Cour d’appel reléve les points
particuliers du litige. Elle mentionne d’abord les deux
ventes successives des terrains en question survenues
apres le zonage «parcw. Le prix de ces ventes, soit 116
797,50 $ pour une étendue globale de 51 910 pieds carrés
représente un taux unitaire de 2,25 § le pied carré. La
preuve révéle en outre que d’autres emplacements, a
I’intérieur de la méme zone, ont été vendus au prix
courant du marché et ce, aprés ’entrée en vigueur du
zonage «parcy». Il s’agit de trois ventes dont les prix se
situent entre 2,25 $ et 3,00 $ le pied carré. Ces faits
paraissent démontrer que, dans cette zone et, nonob-
stant le zonage «parcy, il y avait au temps de 1’évalua-
tion, un marché de ventes et d’achats de terrains au prix
courant.

Les évaluations établies par le Bureau représentent un
taux de 2,05 §$ le pied carré.

La Cour souligne que la situation se présentait autre-
ment dans la cause de Samson et Viau c. Ville de Saint-
Bruno de Montarville ayant fait ’objet d’un arrét de la
Cour d’appel le 13 septembre 1978. Le jugement men-
tionne que, dans ce dossier, il n’y avait aucun élément
pouvant aider a4 déterminer la valeur du terrain con-
cerne,

Dans le présent cas, la preuve de la valeur réelle
repose tant sur le prix que la plaignante a payé pour
acquérir les terrains en question que sur les prix des
autres ventes contemporaines, ces ventes formant un
marché postérieur & la date d’adoption du réglement de
zonage.

Le juge qui a émis une opinion dissidente se base en
particulier sur les motivations subjectives de ’achat des
terrains en cause par la plaignante, étant donné que
I’objet de cet achat était 1ié 4 ’agrandissement projeté
du centre commercial contigu 4 ces terrains.

Il est & propos de signaler que la position adoptée
dans le jugement majoritaire de la Cour d’appel est la
méme qu’adoptait naguére la Cour provinciale dans
I’affaire G. Gazaille Construction Inc. c. Ville de
Kirkland (1979) C.P. 327, jugement résumé dans cette
chronique en décembre 1979. Il s’agissait alors d’un
terrain grené d’une servitude en faveur de I'Hydro-
Québec. Le tribunal prenait en considération la preuve
des ventes de terrains affectés d’une servitude semblable

dans les territoires avoisinants et de I’utilisation a des

fins avantageuses pour déclarer que le terrain en litige
continue d’avoir une valeur d’échange sur le marché,
tout en reconnaissant que cette valeur est réduite en
fonction des limitations d’utilisation imposées par la
servitude.

Role d’évaluation — Application sur les valeurs
déposées au rdle de 1980 de la «proportion médiane»
établie par le ministre des Affaires municipales.
Communauté urbaine de Montréal c. Dorchester
Commerce Realty Ltd, jugement de la Cour d’appel
rendu le 16 avril 1984, (C.A. Montréal 500-09-000242-
826 et 500-09-000 264-820).

Plusieurs évaluateurs sont sans doute intéressés de
connaitre I’issue du combat juridique qui s’est engagé en
rapport avec I'interprétation des dispositions de la Loi
sur la fiscalité municipale concernant la «proportion de
valeur réelle» que mentionnent les articles 42 et 147,
d’une part, et la «proportion médiane» que prévoit
Particle 264, d’autre part.

Le noeud du probléme était de savoir si les roles
déposés en novembre 1979, avant ’entrée en vigueur de
la Loi sur la fiscalité municipale et qui, par conséquent
n’étaient pas assujettis aux prescriptions de I’article 42
quant a ’équipe horizontale des évaluations devaient
toutefois &tre sujets a ’application de la «proportion
médiane» établie par le ministre en avril 1980.

La Cour d’appel, aprés une étude des articles per-
tinents au litige, se déclare d’avis, en accord avec le
Bureau de révision et la Cour provinciale, que la régle
exprimée par ’article 42 obligeant d’inscrire au rdle des
valeurs représentant pour I’ensemble des immeubles la
méme proportion de la valeur réelle — donnant ainsi
préséance au concept d’uniformité sur le concept de
valeur réelle — est tout a fait conciliable et cohérente
avec le pouvoir qui est conféré au ministre d’établir,
pour fins de contrdle, le niveau d’uniformité au moyen
de la «proportion médiane», tel que prévu a 1’article
264.

La Cour d’appel se déclare aussi d’avis que le Bureau

(suite a la page 4)
g



(suite de la page 3)

de révision a interprété correctement les termes de
I’article 147 qui lui imposent I’obligation d’appliquer la
régle de Particle 42 en fonction de la proportion
médiane telle qu’établie par voie ministérielle, en dehors
du cadre judiciaire, sous 'autorité de I’article 264.

En considérant le probléme particulier du réle de
1980, la Cour d’appel fait observer d’abord que ’article
496 prévoit que toutes les dispositions de la nouvelle loi
ont effet aux fins de tout exercice, & compter de celui de
1980, sous la réserve qui y est indiquée, et ensuite que
nulle part dans les dlsp051t1ons visant le role de 1980 le
législateur n’a exprimé son intention de soustraire ce
role aux exigences de I'article 42 et de ’application par
le Bureau, en vertu de larticle 147, de la régle voulant
que les valeurs inscrites a ce rdle représentent la «méme
proportion de la valeur réelle»,
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Il 'y en avait en agréable compagnie lors du
banquet.

Le comité exécutif de I'association: M. Jean-Marc
Couture, Jacques Paquet, Guy Campion et
Rosaire Cayer.

Quelques-unes de nos compagnes lors du brunch.
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FL . = Yo SOCIETE DEVALUATION ET DEXPERTISE
Le ministére des Affaires municipales lors de la

présentation du nouveau volume «5»; Robert
Fournier, André Gauthier, Roger Mayrand, Mario Patrick Ryan, Ing., E.A.
Plamondon et Marc Guilbert. Denis Leduc, E.A.

Francols Quevillon

436, DE LA MADONE, MONT-LAURIER, QC, J9L 153
TEL.: 819 623-5020—5021

G E DORION ing E A
D HALLISSEY Ing
J-J NOEL E A

Dorion & Hallissey Inc.

EVALUATEURS CONSEILS

2065 oues! boul Charest

i G \ Suite 101
" Une salle attentive au conférencier et aux r{:.u_e Dﬁﬁ;)g:‘:;;
questions des participants.
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Leroux

Beaudry
Picard

MONTREAL

110, Place Cremazie
Bureau 220

Montréal, Quebec H2P 1B9
Telephone (514) 384-4220

RIMOUSKI

244, avenue de la Cathedrale
Rimouski, Quebec G5L 5J4
Telephone (418) 723-4113
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Jos. Leroux, ing., E.A.
Robert Beaudry, ing., E.A.
Jean N. Picard, ing., E.A.
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LE GROUPE D’'INFORMATIQUE ‘

La solution humaine
au virage technologique

CONSEIL et SOUTIEN

en gestion fonciére et municipale

"UNE PRESENCE REGIONALE:
e LAVAL - MONTREAL < HULL o
(514) 337-4540

CHICOUTIMI - QUEBEC §
(418) 687-9305
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Les spémahsres de l'lnformatique Municipale

SYSTEME INFORMATIQUE
D’EVALUATION MUNICIPALE

@ Sgrvice bureau
® Télétraitement
® Systeme clé-en-main

- CALCUL DE LA VALEUR
DE REMPLACEMENT
@ Permet d'utiliser des MODELES TYPES
@ Analyse des données du marché

- ROLE D'’EVALUATION
® Complet
® Sommaire

- INTERROGATION CONSTANTE DU
ROLE D’EVALUATION

- INDEX

. ® Nom du/des propriétaire(s)
® Situation
@ Cadastre

- CERTIFICATS PERSONNALISES

- ETIQUETTES DE CORRECTION
DU ROLE

- INTEGRATION COMPLETE AU:
® Systéme de taxation
@ Systéeme d'urbanisme
® Systéme de perception
® Systéme droit sur mutation
@ Systéme de taxation complémentaire

2840, boul. St-Martin est
Duvernay, Laval (Québec)
H7E 5Al (514) 324-0520

130, Grande-Allée ouest

Québec (Québec)
G1R 2G7 (418) 524-2431
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