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La rénovation cadastrale
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Elle a amélioré

* La facilité d’identification du
contour de propriété

* Llidentification de la
superficie du lot

* Le traitement géomatique

* La gestion des parties de lot

Elle a donné

¢ Une complexité
d’identification et de suivi
des numéros de lots pour
les non-initiés

* Un faux sentiment de
sécurité sur la précision des
lots et leur emplacement
dans I'espace

* Du travail pour les
arpenteurs
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2. RAISONS EVOQUEES POUR LUACHAT
D’UNE PROPRIETE FORESTIERE

Marco Fournier, ing.f,, E.A., M.Sc.

GRANDS PROPRIETAIRES

* Protection contre I'inflation

¢ Placement anticyclique
(différent de la Bourse)

* Rendement stable dans le
temps et possibilité de
générer du « cash flow »

* Placement sur un horizon a
long terme (10 ans et plus)

PETITS PROPRIETAIRES

¢ Préparationd’une
préretraite

¢ Placementa long terme

* Terrain de chasse

* Loisir (acériculture)

* Retour dans le coin d’origine

* Activité pour se tenir en
forme
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LES MOTIVATIONS DES NOUVEAUX
PROPRIETAIRES DE BOISES

Source: Caractérisation des profils, des
motivations et des comportements des
propriétaires forestiers québécois

Novembre 2012, FPBQ
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3. LA CONNAISSANCE FORESTIERE
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Le groupement d’essence est remplacé par les
essences décrites par classe de 10 %

La densité est estimée par classe de 10 %
La hauteur est mesurée au meétre pres

Lorsqu’il y a 2 étages, on évalue les essences,
la densité, la hauteur et la classe d’age des
deux étages

Ajout de la pente, dépét de surface, drainage,
type écologique
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Le MRNF prend la direction de la planification
Le MRNF gere tous les travaux en forét

Rexforét exécute tous les travaux non
commerciaux (Reboisement, éclaircie
précommerciale, etc.)

25% des approvisionnements sont assurés par
la mise a I'encan de territoires sur terres
publiques (BMMB)

© Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. 37
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« Ll'agence a pour objets, dans une perspective
d’aménagement durable, d’orienter et de développer la
mise en valeur des foréts privées de son territoire, en
particulier par :

1- I’élaboration d’un plan de protection et de mise en
valeur et

2- le soutien financier et technique a la protection ou a la
mise en valeur.

A cette fin, elle favorise la concertation entre les
personnes ou organismes concernés par ces activités. »

© Marco Fournier, ing f, E.A., M.Sc.
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MUTATIONS DANS
LE PROGRAMME
D’AMENAGEMENT
DES FORETS
PRIVEES

LA REGLEMENTATION SUR
LABATTAGE
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Coupe totale > 4 ha interdite sans prescription
et sans demande de permis

Pas de prescription sans PAF et sans ing.f.

Coupe partielle dans les peuplements feuillus
ou mélangés (- de 40 % de prélevement)

Demande de permis pour les chemins
Protection des paysages et lieux d’intérét
Bande de protection le long des voisins

© Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. a9
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Bandes de 10, 15 ou 20 meétres le long des
cours d’eau... 100 métres pour certains lacs

Traverses de cours d’eau conformes

Eviter les sols organiques de plus de 45 cm
(milieux humides). Aucune récolte sans CA

Feuillus humides (fréne noir) # intervention
Normes variables sur les drainages forestiers
Récolte =< a 25 a 30 % dans les érabliéres

© Marco Fournier, ing.f., E.A,, M.Sc. 50

LA MISE EN MARCHE

© Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc.

Le Syndicat est chargé dappliquer et
d’administrer le Plan conjoint des producteurs
de bois de la région

Produit d’origine (bois a pate = pitoune)
Produits secondaires selon les régions

— Bois de sciage

— Bois de déroulage

— Biomasse selon les régions

© Marco Fournier, ing.f,, E.A., M.Sc. 52
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¢ Représentation
du processus
d’évaluation telle
gue présentée

* Lusage le meilleur
et le plus profitable
qui se définit comme  suit
(Normes de pratique de
L0.EAQ):

Est celui qui, au moment
de l'évaluation, confére a
l'immeuble la valeur la
plus élevée soit en argent,
soit en agrément et/ou en

par Achour en commodité d’un lieu.
1992

(Image remaniée)

22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.S¢ 7

* Possible sur le plan physique

* Permis par les reglements et la loi

* Financierement possible

* Réalisable a court terme

* Probable et non juste possible

* Bénéficier d’'une demande sur le marché
* Le plus profitable en considérant tout !

Marco Fournier, ing.f, £.A., M.Sc 75 22 février 2016 farco Fournier, ing.f, E.A., M. 76
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22 février 2016 © Marco Fournie

* Valeur marchande (production forestiére,
petit ou grand domaine, territoire de chasse)

* Valeur municipale (sans équipements dans les
érablieres)

* Valeur a [l'exproprié (avec ses avantages
particuliers)

2 février 2016 © Marco Fournier, ing £, E.A., M.Sc. 81

* Collecte de
I'information

(sur le marché et la
propriété...la profondeur de
I'enquéte dépend du
mandat...)

* Forces sociales

(intérét des gens pour les boisés,
la chasse, la récréation...)

* Forces économiques

(marché local, économie en
général, concurrence...)

* Forces politiques
(Intérét politique pour le genre
de projet...)
* Forces physiques

(productivité, climat, acces ...)

22 février 2016 © Marco Fournier, ingf, £.A., M.Sc. Page No82

* Analyse de la Taille du terrain
iété * Type de couvert et volume
propriete de bois (érabliere=entailles)

Localisation (Bord de route,
Bord de lac, Montagne)

Boisé de ferme ou terre a
bois?
* Topographie
* Forme du terrain
* Intégrité des droits
Autres potentiels
Zonage, services
Utilisation optimale

(Historique des
événements, conformité
aux normes et codes...)

Question a réponses
variables

22 février 2016 © Marco Fournier, ing£, £.A., M.Sc. Page No 83
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* Analyse du marché

Le marché local est-il actif?

Quels sont les principaux
intervenants?

Quel type d’acheteur est-ce?

Disposer idéalement d’une
centaine de ventes dans la
région

* Lestransactions sur des
terrains comparables dans
la méme municipalité

* Lestransactionsdans les
municipalités voisines

* Lestransactionssur les
autres types
d’utilisations...si utilisation
optimale différente

22 février 2016 © Marco Fournier, ing.£, £.A., M.Sc. Page No 84
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© Marco Fournier, ing.f,, E.A., M.Sc. 8 )17-11-10 © Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc 86

Valeur par
le revenu
Valeur Valeur . e
parité colt
* MLS est presque muet sur les ventes
forestieres
* JLR et GDL Crédit donnent peu d’informations
sur les ventes (Superficie, délimitations,
numéros de lots, etc.)
* Les municipalités collaborent rarement
5.1 METHODE DE COMPARAISON (Données publiques colligées avec I'argent des
taxes)
* Les cartes sont compliquées a assembler

Tous droits réservés a Marco Fournier, ing.f.,
E.A., M.Sc. Page: 15
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PEUPLEMENTS FORESTIERS
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Centre de ski Stoneham
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© Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. 97

EVALUATION DE
TERRAIN

Les unités de mesure

22 février 2016 © Marco Fournier, in

B, E

Hectare

Metre carré

Lot

Nombre d’entailles
Metre de fagade

Nombre de
logements par
terrain

Indice de superficie
de plancher

A, M.SC Page No 98

EVALUATION DE .
TERRAIN

Qualification des
ventes ... celles que
l'on rejette !

Membre de la famille
Ventea 1,00 $

Filiale de compagnie
Immeuble adjacent
Vente pour taxe
Droits indivis
Expropriation

Achats multiples

22 février 2016 © Marco Fournier, ing £, £.A., M.Sc. Page No 99

EVALUATION DE
TERRAIN

Les ajustements ou

Profondeur
Encoignure
Surface

¢ Forme

Orientation et vue

© Marco Fournier, g1, A, M-5C. 101

comparaisons
Temps
Topographie
Services
Zonage
22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f,, E.A.,, M.Sc. Page No 100
© Marco Fournier, ing.f., E.A,, M.Sc. 102

Tous droits réservés a Marco Fournier, ing.f.,

E.A., M.Sc.

Page: 17



16/11/2017

© Marco Fournier, ing f., E.A., M.Sc. 103 22 février 20 © Marco Fournier, ing.f,, E.A.,, M.Sc. 104
2016 © Marco Fournier, ing £, E.A., M.Sc. 105 106
Les facteurs * Zonage
juridiques a * Réglements
considérer municipaux sur

I'abattage

* Loisur la qualité de
I'environnement

* Autres...

2016 © Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. 107 22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. Page No 108
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EVALUATION DE TERRAIN  * Parité

(directe)

Les méthodes X
* Allocation

(Prix de vente total - batiment)

* Revenu résiduaire
(Rente fonciére = Ricardo D.)

* Lotissement
(développement résidentiel)

22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc Page No 109 22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc Page No 110

LA METHODE DU REVENU

22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f., £.A., M.Sc 111
* Circulaire rayon fixe (11.28m, 5.64m, 3.18 m). B -
* Rayon variable (Prisme) o | sel o) ou ) od wol o emos| sl sol e el o el onl
* Rectangulaire (4 x 50 m) : 5 -
* Par photo-interprétation (expérimental)
E
© Marco Fournier, ing £, E.A., M.Sc. 13 22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f,, E.A., M.Sc. 14
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RELATION DHP-VOLUME

DECIMETRES CUBES PAR TIGE

22 février 2016 © Marco Fournier, ing f., E.A., M.Sc.

115

22 février 2016 © Marco Fournier, ingf., E.A., M.Sc

116

22 février 2016 © Marco Fournier, ing£, £.A., M.Sc.

17

co0Ts

ETAPES DU CALCUL UNITAIRES

22 février 2016 © Marco Fournier, ing £, £.A., M.Sc.
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METHODE DU REVENU

foresterie :

Valeur de liquidation

La méthode du coupeur

de lot

Le principe appliqué a la

V,=Vp+V;

= V,: Valeur actuelle
= V,: Valeur du bois
= V;: Valeur du fonds

22 février 2016 © Marco Fournier, ing£, £.A., M.Sc.
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Tous droits réservés a Marco Fournier, ing.f.,

E.A., M.Sc.

METHODE DU REVENU

La méthode de

I'aménagiste
Le principe appliqué a
la foresterie : v, Annuité
TGA
Valeur d’un
aménagement sur la ® V,: Valeuractuelle
h
bas: d’un rendement = Annuité : possibilité
soutenu forestiere
= TGA : taux global
d’actualisation
22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f,, E.A.,, M.Sc.

0120

Page: 20



16/11/2017

METHODE DU REVENU La valeur d’attente... * Lapossibilité de récolte
pour une plantation Eléments & icmenz its forestiers |
Le principe appliqué a la Prps ¢ Les produits forestiers les
foresterie : considérer plus intéressants
Vo= Vo /(1+i) * Les difficultés d’opération
Valeur d’attente

¢ Le marché des fonds de lot

= V,: Valeur actuelle PR
et de ceux régénérés

" V, : Récolte future * Laréglementation sur la

. , I
= j: tauxd’actualisation coupe d’arbres

" n:période d'attente * Le taux d’actualisation
applicable
22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc Page No 121 22 février 2016 © Marco Fournier, ingf, E.A., M.S¢ Page No 122

* Variabilité dans « Variabilité dans
les volumes pour les VMBSP par
une sapiniére en ¢ naw | 23 w7 81 s
essence e par 1343 3100 77 85933 5
peuplement Qualité de | Volume a I'hectare : 0 e s e s
duit
naturel estune - Y T T procur N T T R
ques.t\lon derente 3 33 57 oo | ans s s
fonciére ol 1on 35739
36 148 202 s0 | s ss7003 5
141 258 291
27 | sam . 206t s
e o s s
w | ™ sws
. Sources: Courbes du MRNF s 2258
on's
s s
22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc. 123 22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc.
1. LUévaluation d’une propriété forestiére est beaucoup une
question de contexte et de potentiel.
2. Le marché forestier est en mutation, tout comme
I'industrie forestiere.
3. Il n’est pas toujours facile de distinguer le dommage
forestier du dommage ornemental. C’est l'usage et la
configuration des lieux qui fera la détermination de la
méthode d’évaluation.
Vérifier la raisonnabilité des résultats obtenus. 8. LA FIRME
.
5. Les dommages exemplaires sont rarement une grande
source de revenus pour le demandeur.
6. Merci de votre participation
22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f., E.A., M.Sc. 125 22 février 2016 © Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc. 126
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Fondée par M. Marcel Sirois en 1960, mais
porte le nom actuel depuis 1987

Composée d’'ingénieurs forestiers, de
techniciens forestiers, du personnel
administratif et... d’'un évaluateur agréé

Situé dans le secteur Saint-Romuald, Lévis
Couvre toute la province et un peu plus...

22 février 2016 Marco Fournier, ing.f, E.A., M.Sc 127

« Evaluation forestiére

Evaluation de dommages

« Evaluation d’inventaires
d’usines

* Analyse de marchés et
d’opportunités
d’investissement

* Vente de terres boisées

* Vente de lots a bois

22 février 2016 © Marco Fournier, i

Conseiller forestier dans
le secteur de I’Agence des
Appalaches

Planification et réalisation
d’opérations forestieres
Suivi de travaux pour de
grandes propriétés
Photo-interprétation et
cartographie numérique
Inventaires forestiers

nef, EA, M.SC 128

LES CONSULTANTS FORESTIERS
MS INC.

40-1114, BOULEVARD GUILLAUME-COUTURE
SECTEUR ST-ROMUALD, LEVIS (QUEBEC)
TEL. 418-903-4747
WWW.CFMSINC.CA
WWW.LOTAVENDRE.COM
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