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Le. npouveau  role d'evaluation
fonciere, depose le 13 septemibre
dernier, deviendra |a base sur
laguelle lesi cempies de taxes; seront
calculés au cours des annees 2007,

Plus de 75 04 des
IEVenus de la Ville
Proviennent du
champ foncier.
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2008 et 2009.




Montréal 3 Les transferts fiscaux

» 'Un exemple base sur deux hypotheses :

2006 2007

Revenus de taxes 1991 M$ 1991 M$ 5
Valeur fonciere imposable 113 257 M$ 147 300 M$ #5090
Taux de taxe 1,76 $/100% 1.35%$/100¢

-23 %
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Montréal &3

Les transferts fiscaux

A la base; lel depot ditn: nouveau role: nientraine
Pas une augmentation; glevaler des: revenus: de
taxes. |l peut toutefols; engendrerr des; varations; de
|2 contribution des chiague: contribuable: @n' parie
alors; de' transferts;fiscaux:

Trois types de transferts fiscaux :

1. Entre immeules
2. Entre catégories dimmeubles

3. Entre guartiers




Montréal 3 1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Valeur fonciere de deux immeubles
composant une ville fictive en 2006
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Montrealt 1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Calcul des taxes foncieres

Données de la municipalitée

Nombre d'immeubles
Revenus de_ taxes
Valeur fonciere imposable

Taux de taxe
Compte de taxe de la maison bleue

Compte de taxe de la maison orange

50% 50%

¢ =
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Montrealt; 1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Actualisation des valeurs foncieres de la municipalité
lors du depot du role d’évaluation 2007-2009
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1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Calcul des taxes foncieres

Transferts

Données de la municipalité 2006 2007 Variation )
fiscaux

Nombre d'immeubles 2 2 0

Revenus de taxes 2000 % 2000 % 0

Valeur fonciére imposable 200 000 $ 260 000 $ + 30 %

Taux de taxe 1,00$/100%$0,77%$/100% -23%

Compte de taxe de la maison bleue 1000$ 923 % -7,7%

Compte de taxe de la maison orange 1000% 1077 $ +7,7%

T

C =
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Montrealt; 1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Un grand constat

Ce n’est pas I'ampleur de la hausse moyenne

évaluations qui entraine les déplacements fiscaux,

mais bien le manque duniformité dans les
lations de valeurs (les écarts a la moyenne).

T —

C =
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1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Distribution des variations de valeurs résidentielles

INDEXATION DES IMMEUBLES RESIDENTIELS AU
ROLE FONCIER 2007-2009

N\

/|

75 % des immeubles

-/

5% 5% 15% 25% 35% 45% |55% 65% 75% 85% 95% 105%

Augmentation‘de la valeur
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1. Les transferts fiscaux entre immeubles

Distribution des variations de valeurs résidentielles

INDEXATION DES IMMEUBLES RESIDENTIELS AU
ROLE FONCIER 2007-2009

/’\
/D

75 % des immeubles \
/

5% 5% 15% 25% 35% 45% [55% 65% 75% 85% 95% 105%

\

B

Augmentation‘de la valeur

< 150 000 $/log. > 150 000 $/log.
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Vontreal 2. Les transferts fiscaux entre catégories diimmeubles

Cas d'une ville fictive composee de trois
categories dimmeubles

Données de la municipalité 2006

Revenus de taxes 230 000 $
Taux de taxe ($/100 $ d'évaluation) 1,00 %
Immeubles résidentiels 10 000 000 $
Immeubles non résidentiels 8 000 000 $

Immeubles institutionnels 5000000 %
Total 23 000000 %

2007

230 000 $
0,75410 $
15 000 000 $
10 000 000 $

5500 000 $
30 500 000 $

Variation

0
-24,6%
50,0%
25,0%

10,0%
32,6%

Dans le’ cas) d’un taux de taxe unigue, la repartition de |a
charge fiscale est etablie en fenction du peids fencier de

chague categorie dimmeubles.
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2. Les transferts fiscaux entre catégories d'immeubles

Calcul des taxes foncieres par categories d'immeubles

Taxes a payer Taxes a payer

. 0
2006 2007 Variation %

Données de la municipalité 2006 2007

Revenus de taxes 230 000 $ 230 000 $

Taux de taxe ($/100 $ d'évaluation) 1,00 $ 0,75410 $ . £
Immeubles résidentiels 10 000 000$ 15000 000 $ 100 000 $ 113115 $ 13,1%
Immeubles non résidentiels 8000000% 10000000 % 80 000 $ 75410 $ -5,7%

Immeubles institutionnels 5000 000 $ 5500 000 $ 50 000 $ 41 475 $ -17,0%
Total 23 000000% 30500000% 230 000 $ 230 000 $ 0,0%

Avec un taux unique, la contribution de chacune des catégories d'immeubles
est modifiée et on obtient un transfert fiscallde 13 115 $ vers la catégorie residentielle.

Evolution de la charge fiscale avec un taux unigue

22% 43% 18%
35% 33%

49%
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Viontreal & . Les transferts fiscaux entre quartiers

LLe phenemene de transierts fiscaux entre Immeubles
s'observe egalement a une echelle plus grande, soit a
celle des guartiers.

e nouveau role fait etat d'une éevolution différente des
valeurs foncieres d'un quartier a l‘autre.

Cela impligue tne atugmentatien en pourcentage du poeids
fiscal des guartiers ayant cennu Une augmentaton
SuUperieure a la meyenne, de meme gu'une diminution

POUK CEUX ayant connu Une augmentation inferieure a la
MoyEnne.
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Montreal : - PR '
Lrtitalis Options afin d’atténuer les transferts fiscaux

Outils; existants

Noeuveaux eutils demandeés au
gouvernement du Quehbec

Autres propositions; discutees dans
certains medias
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M EEN | O tils existants

1. Etalement de la variation des valeurs sur trois ans

2. Taux varies selon les catégoeries d'immeubles

| 3. Immeubles institutionnels
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Montréal &2 1. Etalement de la variation des valeurs, sur trois, ans

‘ v. ’étalement permet de repartir sur troeis ans
Faugmentation oulla diminution de valeur
entrainee par le'déepot d'un nouveau role
drevaluation.

v. Cette methode permet d'attenuer les, transferts
entre iImmeules et, indirectement, entre
catéegories dimmeubles et entre guartiers.
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1. Etalement de la variation des valeurs, sur trois, ans

ontréal &3

Démonstration du calcul de I'étalement

Maison bleue Maison orange

Données de base
Valeur au role 2004-2006
Valeur au role 2007-2009
Variation de la valeur au role

Calcul de la valeur ajustée pour 2007
Valeur au réle 2004-2006
PLUS le tiers (33 %) de la variation de valeur

Valeur ajustée pour 2007
Valeur ajustée pour 2008
Valeur ajustée pour 2009

0 n .
ervice des finances

100 000
120 000
20 000

100 000
6 667

106 667
113 333
120 000

100 000
140 000
40 000

100 000
13 333

113 333
126 667
140 000




Montréal &3 1. Etalement de la variation des valeurs, sur trois, ans

- Impact de I'étalement sur la taxation

Compies de taxe des maisens bleue et erange

Calculs en fonction de revenus Maison Maison
municipaux fixes a 2 000 $/an bleue orange

2006 En dollars 1000 $ 1000 $

2007 En dollars 970 $ 1030 $
Variations sur 1 an -3,0% 3,0%
En dollars 944 $ 1056 $
Variations sur 1 an -2,6% 2,5%
2009 En _do_IIars 923 % 1077 $
Variations sur 1 an -2,3% 2,0%

.. 77) % 77 $
Variation sur 3 ans (
_ -7, 7% 7,7%

2008

ey




Montréal €3

2. Taux varies selon les catégeries dimmeubles

v. Les, roles d'évaluation fonciere revelent que la
creissance de la valeur marchande des immeubles
fluctue differemment d’une catégerie a l'autre.

v Appliquer des taux de taxes differents d'une categorie
a l'autre permet de contrer les transferts fiscaux entre
les categories d'immeubles.

v Cette méthode est tres bien encadree par la lol.
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Montreal nstitufi
Y G2 | 3 immeubles institutionnels

Modification  legislative  reliée  aux
compensations tenant lieu de taxes pour
les immeubles; parapublics, accordee a la
demande des municipalites dans le cadre
du Pacte fiscal 2007-2013.

Cette modification permet de contrer les
transferts entre les catégories
d'immeubles Institutiennels: et nen
Institutionnels.
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"Wisritreaies louveaux outils demandés au
gouvernement du Quebec

Report pour une durée indéterminée de I'e
vigueur du prochain role d’évaluation

Prolongation de la durée du prochain réle
d’évaluation de trois a quatre ans

3. Introduction d’'une nouvelle catégorie d'immeubles
« 1 logement »

Bonification du programme de remboursement
d’'imp0ot foncier




tFEAERs

1. Report pour une durée indéterminee
de I'entrée en vigueur du prochain réle

Cette option permettrait de laiss

marché immobilier le temps de s
reéquilibrer de facon a éviter des
transferts fiscaux ponctuels et massifs.

2. Cela donnerait le temps d’élaborer des
solutions a long terme aux problemes
des brusgues et importants transferts

nances

24
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Impact du passage de |'étalement
sur 3 ans a |'étalement sur 4 ans

Calculs en fonction de

2000 $ par année

revenus municipaux fixes a

2006 En dollars

2007 En dollars

Variations sur 1 an

En dollars
Variations sur 1 an

En dollars
Variations sur 1 an

En dollars
2040 Variations sur 1 an

Variation totale

Maison bleue

Etalement
sur 4 ans

1000 $

977 $
-2,3%
%57 $
-2,1%
939 $
-1,9%
923 $
-1, 7%

(70 $
-7,7%

Etalement
sur 3 ans

1000 $

970 $
-3,000
A4 $
-2,6%

923 $
-2,3%

(70 $
-7,7%

2. Prolongation de la durée du prochain role
d’évaluation de trois a quatre ans

Maison orange

Etalement
sur 4 ans

1000 $

1023 $
2,3%
1043 $
2,000
1061 $
1,7
1077 $
1,5%
77 $
7, 1%

Etalement
sur 3 ans

1000 $

1030 $
3,000
1056 $
2,5%

1077 $
2,020

77 $
7,7%

25
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3. Introduction d’'une nouvelle catégorie
d'immeubles « 1 logement »

Dispositions actuelles :

> Immeubles résidentiels

v" Taux pour les immeubles de 5 logements
et moins

v Taux pour les immeubles de 6 logements
et plus

I »> Taux pour immeubles non résidentiels

26



Montréale

3. Introduction d’'une nouvelle catégorie
d'immeubles « 1 logement »

Comportement tres difféerent de la valeur des demeures

unifamiliales face aux autres types d’immeubles

moins (a

Typesd'immeubles

Variations des valeurs foncieres par types
d'immeubles de |la categorie 5 logements et
lomération

Variations

Unifamilial
Duplex
Triplex
4 et 5 logis

43,5 %
56,8 %
55,0 %
59,5 %

ervice des finances

L’utilisation d’'un taux
«1 logement» permet
d’éviter les transferts
fiscaux aux depens
du 2 a 5 logements

27



4. Bonification du programme de
remboursement d’'impot foncier

Ce programme permettrait d’aider une
clientele a revenu fixe et limité :

v Personnes agées

v"  Prestataires de la sécurité du revenu
v'  Etudiants

»> Ce programme ne reléve pas de la mission

I de la Ville de Montréal.

28
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axation basee sur la valeur des terrains
v La justification d’une telle approche est
discutable pour une ville comme Montreal

v Systéme actuel appliqué partout en Amérigue
du Nord

v Transformation envisageable si appliquée
partout au Canada, voire sur I’ensemble du
continent

v Entrainerait de sérieux problémes d’équité

v Poserait probléme a |I'étape de I'évaluation
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Maison orange

2006
2007
2008
2009
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Conclusion

Une valeur en| creissance au role d'evaluation fenciere
[epresente  un  indicateur pesitit de la  sante
econemigue de lfile de Montreal et une augmentation
de la valeur des’ actifs Immoebiliers de ses citoyens.

Les varnations, des valeurs foncieres entrainent

cependant des; deplacements fiscaux (modifications a
|a hausse ou a la baisse de la contribution de chacun
des contribuankles).

lLes choeix budgetaires des elus sent d'autres facteurs
majeurs entrant dans, l'etablissement des taux de
laxation.
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