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Objet :   Rapport d’évaluation – Demande de permis de démolition 
  Propriété évaluée : 29 avenue du Bras-d’Or, Pointe-Claire 
  N/Dossier : 18-03819 
____________________________________________________________________________________ 
 

Madame, 

 

Suite au mandat qui nous a été confié, nous avons procédé à une expertise d’évaluation de la propriété 

mentionnée en objet afin d’en estimer la valeur physique du bâtiment selon la méthode du coût aux fins de 

régie interne dans le cadre d’un processus de demande de permis de démolition. 

 

Nous avons pour ce faire visité ladite propriété à l’étude, procédé au constat visuel de l’état physique du 

bâtiment et estimé sa valeur physique résiduelle en date de visite, soit le 16 octobre 2018. 

 

Compte tenu de l’âge apparent du bâtiment que nous estimons à ±40 ans, considérant l’espérance de vie 

normale pour ce genre de bâtiment qui est estimée à environ 55 ans selon le barème Marshall & Swift, 

considérant sa condition générale (moyenne à faible) et les déficiences affectant divers éléments 

notamment la fondation, conséquemment nous estimons le taux de dépréciation physique minimal arrondi 

du bâtiment sujet à 55%. 

 

Vous trouverez ci-joint le rapport narratif complet. 

 

Nous demeurons à votre disposition pour tout renseignement supplémentaire pouvant vous être utile et 

vous prions d’accepter, Madame, l’expression de nos sentiments les meilleurs. 

 

 

 

_______________________________      

François Picard, É.A., B.A.A. associé 

Évaluateur agréé        

  

François Picard, B.A.A., É.A. 

Simon Beauchemin, B.A.A., É.A. 

Mylène Robert, B.A.A., É.A. 

Samuel Mant, B.A.A., É.A. 

Félix Dumais, M.Sc., É.A. 

Claude Dugas, T. P. 
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SOMMAIRE DES FAITS SAILLANTS 

 

• Adresse de la propriété    : 29 avenue du Bras-d’Or, Pointe-Claire 

• Type de construction     :  Résidentiel unifamilial 

• Genre de construction    :  Cottage détaché 

• Année de construction     :  1949 

• Évaluation municipale du bâtiment  :  96 400 $ (2017-19) 

• Coût de remplacement à neuf    :  273 000 $ selon Marshall & Swift 

• Dépréciation physique (estimée à 55%)  : 150 000 $ selon Marshall & Swift 

• Coût de remplacement déprécié   :  123 000 $ selon Marshall & Swift 

• Estimé du coût d’une restauration complète : ±202 500 $ selon les indices de l’industrie 
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CONDITIONS CONTINGENTES ET LIMITATIVES 

La présente expertise est soumise aux conditions suivantes: 

 

Nous n’endossons aucune responsabilité quant au caractère légal des titres de cette propriété que nous 

considérons comme valable. 

 

Les tracés et croquis de ce rapport ont pour but d’aider le lecteur à mieux visualiser la propriété et ne doivent  

servir qu’à cette fin. 

 

Les professionnels n’assument aucune responsabilité pour des questions juridiques d’arpentage, de titres de 

propriété, de vices cachés, de la condition du sol ou du sous-sol, de questions d’ingénierie ou d’autres questions 

techniques, qui pourraient affecter la valeur du bien immobilier décrit aux présentes. 

 

Nous considérons comme fiable, les renseignements recueillis et mentionnés dans ce rapport, mais en 

déclinons la responsabilité quant à leur précision. Toutes les pièces justificatives présentées par le propriétaire 

sont considérées comme valables complètes et véridiques. Il est entendu que tout rajout ou omission volontaire 

ou involontaire de leur part dégagerait la responsabilité du signataire du présent rapport. 

 

Cette évaluation ne doit pas servir à des fins autres que celles décrites au présent contrat de service et ne 

pourra être utilisée par quiconque n’en aura pas été autorisé ni servir devant aucune Cour de Justice, sans 

convention préalable avec son auteur. Les professionnels ne sont pas requis de témoigner en cour au sujet de 

la présente évaluation, à moins d’une entente préalable obtenue.  

 

Nous n’avons pas tenu compte des liens ou hypothèques actuels ou futurs et la propriété a été évaluée comme 

si elle était libre de tout privilège et servitude et administrée par un propriétaire responsable et sous une gestion 

compétente. Les droits de propriété évalués excluent tous droits souterrains et aériens. 

 

La possession de ce rapport ou d’une copie ne confère pas le droit de publication ou de reproduction, ni le droit 

d’emploi par d’autres personnes que le client, sans le consentement préalable de l’évaluateur. 

 

La valeur marchande du présent rapport ne représente pas nécessairement s’il y a lieu, la valeur des actions 

de la compagnie. 

 

Les valeurs mentionnées dans ce rapport sont exprimées en monnaie canadienne. 
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Pour les fins du présent rapport, il est assumé que la propriété et le site sont en conformité avec tous les 

règlements de zonage en vigueur. De plus, dans le cas de développements immobiliers, les amendements si 

nécessaires ont été obtenus. 

 

La répartition des valeurs du terrain et des améliorations n’est valable qu’en fonction de l’utilisation présente. 

Les valeurs de l’un ou de l’autre ne doivent pas être employées séparément dans aucune autre évaluation.  

 

Le présent rapport d’expertise est conforme aux normes professionnelles de l’Ordre des Évaluateurs Agréés 

du Québec. 

 

Aucune analyse ou test de sol n’ont été effectués pour mesurer la capacité portante de ce dernier. 

 

À moins d’indications contraires dans le rapport, la présence de substances toxiques dans les composantes du 

bâtiment, sur le site et en sous-sol, n’a pas été constatée ni révélée à l’analyste lors de l’inspection ou de la 

révision de données. Il en est de même quant à la non-conformité à toute réglementation en matière 

d’environnement. Les analystes n’ont aucune compétence pour porter des jugements en cette matière.  

Toutefois, la valeur, à moins d’indications contraires, est estimée sur la prémisse qu’il n’existe aucune 

substance de ce type, ni aucune infraction à toute réglementation en matière d’environnement, sur la propriété 

sous étude et dans son voisinage. 

 

Ce rapport n’est valide que s’il porte la signature originale d’un évaluateur agréé.  
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INTRODUCTION 

BUT DE L’ÉVALUATION 

Le but du présent rapport consiste à estimer la valeur physique selon la méthode du coût d’un bâtiment de type 

résidentiel unifamilial portant le numéro civique 29 avenue du Bras-d’Or en la ville de Pointe-Claire et ce, aux 

fins de régie interne dans le cadre d’un processus de demande de permis de démolition. 

 

DATE DE L’ÉVALUATION 

La valeur indiquée dans ce rapport fut estimée en fonction de notre constat de l’état physique du bâtiment en 

date de notre visite, soit le 16 octobre 2018. 

 

DONNÉES MUNICIPALES 

Les données municipales relevées au rôle d’évaluation foncière pour la propriété en cause, sont les suivantes : 

  

Matricule    : 8135-17-8500-1 

 

Lots     : 2 528 747, Cadastre du Québec 

 

Type de rôle    : Triennal 2017-19 (date de référence, juillet 2015) 

 

Dimensions du terrain   : Front   : 33,88 mètres 

      Superficie : 1 760,20 mètres carrés 

  

Évaluation de l’immeuble (2017-19) : Terrain   :        285 200 $ 

      Bâtiment :  96 400 $ 

      Total  : 381 600 $ 

 

Année de construction   : 1949 
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DESCRIPTION 

DESCRIPTION DU BÂTIMENT 

Cette description fut réalisée en fonction d’une visite de la propriété en date du 16 octobre 2018. De plus, nous 

nous référerons au rapport d’inspection daté du 16 octobre 2018, préparé par Richard Berthiaume (Dossier no. 

18-29AS).  

 

Vous trouverez le rapport d’inspection produit par M. Richard Berthiaume, ci-joint au présent rapport. 

 

 

Généralités 

 

Date de construction  : 1949 

 

Âge chronologique : 69 ans 

 

Nombre d’étages : 2 étages 

 

 

Dimensions 

 

Aire au sol  : 69,34 mètres carrés (746 pi²) 

 

Aire du sous-sol  : 69,34 mètres carrés (746 pi²) 

 

Superficie habitable (hors-sol)  : 138,68 mètres carrés (1 493 pi²) 

 

Hauteur libre intérieure  : 8 pieds au r-d-c et à l’étage 

   6,3 pieds au sous-sol  
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Description sommaire 

 

Il s’agit d’un bâtiment résidentiel de type unifamilial genre cottage détaché, construit en 1949 selon l’information 

obtenue. Les murs de fondation sont en béton coulé. Le revêtement extérieur est en déclin d’aluminium. Le 

revêtement de la toiture est fini en bardeaux d’asphalte. Les portes extérieures sont en acier (avant/arrière). 

Les fenêtres sont de type coulissantes et manivelle en aluminium et PVC. La structure des murs extérieurs et 

des cloisons intérieures est en bois. Les conduites d’eau sont en cuivre tandis que les renvois sont en ABS et 

fonte. L’entrée électrique est de 200 ampères, le panneau est à disjoncteurs. Le chauffage est assuré par des 

plinthes électriques. On retrouve un chauffe-eau de 60 gallons. Les finis de planchers sont principalement 

composés de lattes de bois, tapis, céramique et vinyle ancien. Les murs et plafonds intérieurs sont composés 

de plâtre et placoplâtre. Les armoires de cuisine sont en mélamine et thermoplastique. Le sous-sol est aménagé 

en partie (±50%). Base pour foyer préfabriqué et cuve, au sous-sol. Aspirateur central. 

 

Répartition des pièces  

 

Rez-de-chaussée  :  Vestibule, salon, salle à manger, cuisine, salle de bain (3 

fixtures) 

Étage :  3 chambres, 1 salles de bain (3 fixtures) 

Sous-sol  : Atelier+lavoir, salle de jeu, bureau 

 

 

Améliorations effectuées : 

 

Quelques améliorations notées : cuisine RDC (2010), chauffe-eau (2018), salles d’eau (±80 au rdc et 2010 au 

2è), toiture (±2003), portes et fenêtres (±1987), entrée électrique et chauffage (±1980), lattes de bois franc à 

l’étage (90)… 

 

 

gghg 
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Condition générale 

 

Il s’agit d’un bâtiment de classe moyenne âgé de 69 ans qui, selon le rapport de M. Richard Berthiaume, est 

affecté par plusieurs déficiences ayant un impact négatif sur la condition générale du bâtiment. 

 

Il fut noté la mauvaise qualité de plusieurs éléments ainsi que plusieurs déficiences : fissure importante sur un 

mur de fondation (doit être colmatée, consultation ingénieur requise), effritement du béton des fondations à 

plusieurs endroits (mauvaise qualité ou infiltrations d’eau), fissures à la dalle de béton au sous-sol, certains 

planchers ne sont pas au niveau (tassement différentiel des poteaux de soutien centraux ou affaissement dû à 

la longueur de la portée des solives du plancher), structure du toit a déjà fait objet de stabilisation, présence 

d’humidité et traces d’infiltration d’eau sur le bas de certains murs au sous-sol (système de drainage pourrait-

être en cause), ancien revêtement d’origine en panneau d’amiante sous revêtement d’aluminium (à enlever si 

remplacement), certaines parties du revêtement mural extérieures endommagées, fenêtres âgées à remplacer, 

la circulation d’air dans l’entretoit devra être améliorée (prises d’air sont inexistantes car soffites non perforés), 

composantes de bois sous porte-à-faux non protégées, terrasse en béton à l’arrière fissurée, robinet d’arrosage 

pas muni d’un brise vide intégré, fuite sur le système d’évacuation de plomberie au sous-sol et sur le conduit 

d’évent dans l’entre toit, une partie de l’installation du système d’évacuation de la plomberie au sous-sol n’a 

pas été réalisée selon les règles de l’art, drain de plancher actuel est désuet et ne respecte plus les exigences 

minimales du code de plomberie, dispositif anti-refoulement non localisé au sous-sol, la fosse de retenus au 

sous-sol a été construite de façon artisanale sans bassin de captation étanche, prise standard électrique à 

l’extérieur devrait être remplacée par prise DDFT, remplacement des thermostats par des modèles 

électroniques recommandés, absence de main courante dans l’escalier,  

 

Cet immeuble de classe moyenne et relativement âgé nécessite de nombreux travaux pour préserver sa vie 

utile. Voir le rapport d’inspection de M. Richard Berthiaume, ci annexé. 

 

Compte tenu de l’âge chronologique du bâtiment (69 ans), des améliorations effectuées, de sa condition 

générale (moyenne), nous estimons globalement l’âge apparent du bâtiment à ±40 ans.  

 

Selon le guide de dépréciation de Marshall & Swift l’espérance de vie normale pour ce genre de bâtiment est 

estimée à environ 55 ans. 

 

Conséquemment nous sommes d’avis que la vie économique restante du bâtiment est environ 15 ans. 
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MÉTHODE D’ÉVALUATION 

MÉTHODE D’ÉVALUATION RETENUE 

Sur le plan théorique, la doctrine en évaluation reconnaît qu’il existe trois méthodes d’évaluation (coût, 

comparaison et revenu). Pour les fins de cette étude nous appliquerons en partie la méthode du coût. 

 

Méthode du coût 

 Cette méthode consiste normalement à ajouter à la valeur marchande du terrain, considéré comme étant 

vacant, la valeur dépréciée du bâtiment et des améliorations au sol. Pour ce faire, nous devons calculer le coût 

de remplacement neuf du bâtiment et améliorations au sol. Ce coût neuf est alors ajusté par le biais de 

l’estimation des différentes dépréciations qui soient applicables à l’immeuble sujet, celles-ci devant tenir compte 

de la détérioration physique, du vieillissement et de son utilisation, en se basant sur une inspection personnelle 

et en les comparant avec les parties constituantes de bâtiments neufs similaires. 

 

 Cette analyse prend aussi en considération les désuétudes fonctionnelles et économiques. 

 

 La désuétude fonctionnelle, selon le cas, résulte de l’amoindrissement de l’utilité d’une bâtisse causé par son 

attrait et/ou de son agencement intérieur qui n’est plus conforme aux normes. 

 

 La désuétude économique, quant à elle, provient exclusivement de causes extérieures et indépendantes de 

l’immeuble à évaluer, telles que les conditions économiques en général, les facilités de financement, les 

modifications de lois gouvernementales et/ou encore d’une utilisation inadéquate de la propriété en relation 

avec le zonage. 

 

 La méthode du coût repose sur le principe de substitution selon lequel un acheteur renseigné ne paiera pas 

plus pour un bâtiment que le coût requis pour en produire un semblable offrant les mêmes avantages. 

 

Pour les fins de la présente évaluation compte tenu que la valeur du terrain n’est pas en cause, nous 

appliquerons qu’en partie la méthode du coût dans le but d’estimer que le cout de remplacement déprécié du 

bâtiment sujet qui selon nous représente un indice valable de la valeur résiduelle du bâtiment. 
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ANALYSE DE LA VALEUR ATTRIBUABLE AU BÂTIMENT SELON LA MÉTHODE DU COÛT 

 Pour les fins de cette étude nous nous limiterons à l’analyse du coût déprécié du bâtiment principal. 

Coût de remplacement neuf 

Nous avons calculé le coût de remplacement neuf de la propriété en date d’évaluation à l’aide du manuel 

d’évaluation {Marshall & Swift}. 

 

Selon nos calculs, le coût de remplacement neuf est estimé à deux cent soixante-treize mille dollars (273 

000 $), soit ± 182,85 $ le pied carré applicable à la superficie brute du bâtiment. *inclut le sous-sol 

Estimé de la dépréciation 

Nous avons par la suite retranché à ce coût de remplacement neuf, une dépréciation globale qui tient compte 

de l’âge effectif (ou apparent) du bâtiment sujet et des désuétudes pouvant affecter la valeur de la propriété 

sujet. 

 

Nous estimons cet âge effectif (apparent) à ±40 ans en fonction de son âge chronologique, les améliorations 

effectuées et sa condition générale (moyenne à faible). 

 

L’espérance de vie normale pour ce type de bâtiment est estimée à ± 55 ans selon le barème Marshall & Swift 

dont vous trouverez la référence ci-annexée au présent rapport. 

 

Nous estimons donc à 55% (40 / 55ans) la dépréciation physique du bâtiment, soit une dépréciation physique 

minimale arrondie de 150 000 $ (273 000 $ x 55%). 

 

Coût de remplacement neuf 273 000,00 $ 

Dépréciation (45%) 150 000,00 $ 

Coût déprécié 123 000,00 $ 

 

 

INDICATIF DE LA VALEUR PHYSIQUE DU BÂTIMENT PRINCIPAL SELON LA MÉTHODE DU COÛT 

123 000,00 $ 
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CONCLUSION ET CERTIFICATION 

L’étude complétée nous a permis d’estimer la valeur physique du bâtiment principal à l’étude selon la méthode 

du coût au montant de CENT VINGT-TROIS MILLE DOLLARS (123 000 $), en fonction d’une dépréciation 

physique minimale de l’ordre de 55% et ce, en date du 16 octobre 2018. 

 

 

Je soussigné, certifie par la présente : 

 

▪ N’avoir aucun intérêt présent ou anticipé dans la propriété évaluée. 

 

▪ Que notre rémunération n’est pas liée à la déclaration d’une valeur établie à l’avance ou d’une 

orientation de la valeur qui favoriserait la cause du client. 

 

▪ Qu’aucun fait important n’a été négligé ou supprimé dans ce rapport. 

 

▪ Que la présente évaluation a été préparée en conformité avec les normes de pratique et les règles 

d’éthique de l’Ordre des Évaluateurs agréés du Québec et les informations contenues dans ce rapport 

sont exactes au meilleur de nos connaissances. 

 

 

Évaluateur agréé  

 

 

 

___________________________    

François Picard, É.A., B.A.A. 

Associé 
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