Analyse de

la perte d usage:

un nouveau regard sur
le modele de procuration

Par John E Farmer, P. App., AACI, MRICS, Q.Arb,; Gina Gallant, BComm,

e célebre astronome Galilée a dit que les mathématiques

sont le langage de l'univers. ILvoulait peut-étre dire

que les mathématiques sont fondamentales pour notre
comprehension de lavie. Les Evaluateurs Professionnels (P. App.)
sontrompus a l'application de concepts mathématiques simples qui
constituent la base de l'évaluation.

Parexemple, siun évaluateur constate que le prixde vente d'un
entrepot de 10 000 pieds carrés a été de 1 million de dollars, cette
transaction est transformée en unindicateur de marché parune
division de base, asavoir: 10000005+10000 pieds carrés=100
Sle piedcarré. End'autres termes, le prix divisé par la surface est
égalautauxunitaire pardollar. Sice méme bien généraitun loyer
netannuelde 100 000 dollars, l'évaluateur démontrerait alors, en
utilisantladivision simple, que le rapport entre le revenu annuel et
le prix de vente représentait un rendement de 10 %. En supposant
que lerevenusoit perpétuel, l'investisseur s'attendraita un taux de
capitalisation de 10 %.

Historiguement, les évaluateurs ont été formés a considérer le
rendement des capitaux propres en tenant compte du ratio prét/
valeur etdurendementnetde financement. Aujourd'hui, grace
a l'utilisation d'outils tels que les logiciels d'analyse des flux de
trésorerie actualisés, les calculs sont plus complets. La puissance
de l'analyse des flux de trésorerie réside dans le fait qu'elle peut
utiliser de nombreuses hypothéses surune période de prévision et
convertir les performances annuelles futures en une estimation de
lavaleuractuelle en quelques secondes.

Enoutre, I'Evaluateur Professionnel (P. App.) d'aujourd’hui doit
s'efforcer de comprendre les enjeux d'un contrat de service d'évaluation
donné. Enutilisant le langage universel des mathématiques, il peut
apporterdesréponsesades questions complexes.
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Desexemples convaincants peuvent étre trouvés dans les cas
ou la question complexe de la perte d'usage se pose, comme dans
le casd'une revendication territoriale d'une Premiére Nation.
Lorsque des questions se posent, telles que la «cessiond'une
partie desréservesinitiales» ou le «manque de droits fonciersissus
d'untraité», commentun évaluateur peut-il utiliser des principes
mathématiques purs pour calculer des valeurs?

Les évaluateurs connaissent bien le « principe d'anticipation »
en matiere d'évaluation immobiliere : lidée selon laquelle la valeur
marchande d'un bien est la valeur actuelle de la somme des bénéfices
futurs anticipés. Sil'on reprend notre exemple précédent d'un bien
acquis pour 1 million de dollars, avec un revenu anticipé de 100 000
dollars paran, et sil'on suppose que ce revenu provient de la location
d'un terrain plutét que d'un entrepot, la réponse est toujours la méme.
Lerendement estincorporé dans le taux de capitalisation de 10 %.

Le modéle de remplacement estune variante de la méthode
de lavaleurfondéesurlalocationd'unterrain. Dans ce cas, le
taux de location du terrain estune approximation du rendement
économique du terrain qui, lorsqu'il est appliqué a la valeur
marchande du terrain, permetd'estimer le loyerannuel nominal.
Lintérét de cette technique réside dans le fait que l'évaluateur peut
seréféreran’importe quelmoment dans le temps et projeter le
rendementanticipé d'une propriété oud'unterrain donné jusqu’a
aujourd'hui. Par conséquent, ce flux de revenus historiques estimeés
esttransformeé enune valeuractuelle qui, en théorie, reflete la
compensation de la perte d'usage du terrain au fildu temps.

QU’EST-CE QUE LA PERTE D'USAGE?
Le conceptdevaleursuppose que l'acheteur/propriétaire est
motivé par les rendements futurs de son investissement (c'est-a-dire
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le plaisirde vivre dans sa maison, de percevoirun loyerd'un
locataire, d'élever du bétail, de récolter une culture pour la vendre
sur le marché, etc.). Mais que se passe-t-il lorsque ces avantages
ont été supprimésilyaunsiecle ouplus; comment calculer ce
quia été perdu?

Lapertesubie parle propriétaire d'une propriété industrielle
alocataire unique correspondrait au loyer perdu pour chaque
année. De méme, le propriétaire quia perdu l'usage de son terrain
est privé de la possibilité de le louer a un locataire. Dans chaque
cas, nonseulement le propriétaire a été privé de revenus, mais,
théoriquement, cesrevenus locatifs auraient pu étre épargnés dans
une banque ou investis, pour générer desrendements financiers.

Le modele de procuration n'est donc pas seulement un moyen
d'évaluer la perte de revenus pour chague année, mais aussi de calculer
la perte de rendement de ces revenus pour chaque année. Une fois que
ces montants ont été calculés pour la durée de la perte, ils donnentun
apercu de la demande d'indemnisation pour perte d'usage.

On peut faire valoir que le propriétaire foncier quia subila
perte aurait pu utilisersesrevenus ases propres finsau fil du
temps. Mais cette position ne tient pas compte du fait que le
propriétaire a été prive de la possibilité de jouir de cesrevenus et
qu'iln'ajamais eu l'occasion de les utiliser. Méme s'ils avaient eté
dépensés plutdt gu'investis, les économistes s'accordentadire
que les bénéfices futurs découlant de l'utilisation de ces revenus
seraientau moins aussiavantageux que d'épargner l'argent surun
compte d'investissement.

Enappliquant la théorie du modeéle de procuration, la perte
d'usage des terres est mesurée sur la base du loyer foncier imputé
auquel le propriétaire foncierarenoncé au cours de la période
allant de la perte aaujourd'hui. Les tauxappliqués sont basés sur
les observations de l'activité du marché au cours de cette période et
ilsreprésentent l'approximation des pertes subies.

EXEMPLE DE SCENARIO

Un propriétaire terrien de 'Alberta a perdu l'usage de ses 1 000
acresde terresagricoles le 1" janvier 1913. Le prix de ce terrain,
acette époque, était hypothétiquement de 3000$ (3,00$ l'acre).
Aladatedela perte, la terre avait été défrichée et utilisée comme
paturage et pour quelques cultures. Elle avait été arpentée dans le
cadre dusysteme des cantons de l'époque et les brevets avaient éte
enregistrées dans les titres fonciers.

Aladate d'entrée envigueuractuelle (le 31 décembre 2020), les
mémes 1000acresontunevaleuractuelle hypothétique évaluée
a1000Slacre. Parsoucide simplicité, nous dirons que les terres
n‘ont pas changé entermesd'utilisation ou de développement.

Les paragraphessuivants évaluent l'indemnisation due au
propriétaire foncier depuis la date de la perte jusqu’a la date
réelle actuelle.

METHODE GENERALE

Lemodeéle de procuration comporte quatre taches principales:

1. Définir lavaleur duterrain & la date de la perte d'usage 1(a) etala
date actuelle 1(b)

2. Définir les taux de croissance annuels de la valeur du terrain
depuis 1(a)

3. Définir le rendement du terrain (taux de location annuel) pour
chaque année pendantla durée de la perte.

Jinjic

4. Définirle rendement du loyerannuel du terrain recu pour chaque

année comme s'ilavait été investi.
Le modele de procuration nécessite l'estimation de plusieurs variables.

1(a) Valeur rétrospective du terrain

L'établissement de lavaleurd'un terraina une date antérieure
présente des défis pour l'évaluateur; plus l'évaluateur doit remonter
dans le temps, plusildoit faire d'efforts pour effectuer une
recherche diligente sur les transactions historiques.

Parexemple, supposons que l'évaluateur en Alberta aitacces
adesdossiersenligneremontantjusqu’au milieu desannées
1980. Pour les périodes antérieures, les demandes doivent étre
adressées directementau service historique du bureau des titres
fonciers. Une complication supplémentaire réside dans le fait
que la province n‘a officiellement existé qu'en avril 1905, de sorte
que lestransactions historiques antérieuresa 1905 doivent étre
recherchéesdans lesarchives fédérales, les dossiers des musées
etd'autres sources bibliothécaires.

Laqualité des terres doit également étre établie a la date
d'entrée envigueurrétroactive. Les premiers colons des provinces
de 'Ouestsetrouvaient face a desterresal'état brut et naturel.
Cette situation étaitavantageuse sila propriété était située dans
une zone de prairie, mais plus difficile si elle était couverte d'arbres
etque lescolons devaient enlever les souches oudrainer les zones
marécageuses a basse altitude. Quoi qu'ilen soit, le prix de la terre
achetée du gouvernement ou de la compagnie de chemin de fer (qui
liquident leurs propriétés fonciéres) refléte l'état brut de la terre.

Un ajustement des colts de défrichement estalors nécessaire
pourrefléterle temps et le colt nécessaires pourrendre la terre
productive a des finsagricoles, un processus douloureusement lent
etlaborieuxréalisé initialementsans l'aide de machines modernes.

1(b) Valeur actuelle du terrain
'établissement de lavaleuractuelle de la terre suit les méthodes
d'evaluation actuelles, quisortent de la portée de cet article.

2 Estimation de la variation annuelle de la valeur du terrain
entre les dates 1(a) et 1(b)

Une fois que lesvaleurs ont été établies a leurs moments
respectifs, il s'ensuit qu'ily a une variation annuelle de lavaleurau
fildutemps entre les deux dates - historique et actuelle.

Le tauxde variation annuelle peut étre calculé a partirde
données empiriques. Plusieurs approches ont éte utilisées dans
les applications antérieures du modele de procuration, notamment
le calculau prorata de la croissance entre les estimations de
lavaleurinitiale et de la valeur finale surune base linéaire, ou
l'utilisation de l'inflation canadienne, qui peut ounon donnerun
résultat correspondant a l'estimation de la valeur actuelle dans
l'évaluation. D'autres séries chronologiques ont été estimées en
utilisant l'inflation mesurée par l'indice des prix a la consommation
pour la période allant jusqu'a 1949, puis un taux qui gonfle la valeur
prévue pour 1950 en ligne droite pour qu'elle corresponde a la
valeur d'expertise actuelle, ou en estimant la valeur rétrospective a
des pointsde lachronologie, parexemple tous les 25 o0u 30 ans, et
enalignant lavaleur projetée entre ces deux points.

D'une maniere générale, on ne pense pas que l'inflation
générale soitun guide approprié pour les fluctuations de la
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valeurdesterrains dans le temps. Lestimation des valeurs a des
datesintermédiaires n'est pas toujours considérée comme une
solution pratique non plus, car le choix des dates peut manquer
des pointsd'inflexionimportants dans 'économie et entrainer une
surestimation ou une sous-estimation des changements de valeur
aufil du temps.

Lesauteursrecommandenta l'évaluateur de créer une série
temporelle surlaquelleil pourra baserun flux de trésorerie de
loyer foncierimputé. Parexemple, Altus Group utilise la tendance
alongterme de lavaleurindiquée parla combinaison de données
provinciales (postérieuresa 1921, lorsque les informations de
Statistique Canada sont devenues disponibles) et de données sur
lavaleurdesfermes du Kansas (antérieuresa 1921). L'utilisation de
taux statistiques permet d'obtenir une bonne approximation d'un
taux de croissance logique.

Lasériechronologique de lavaleuragricole est une tendance
statistique générale utilisée pour fournir l'évolution annuelle de
lavaleurdesterresaufildu temps. L'utilisation de cette seule
sérierend le calculvulnérable a une faiblesse fondamentale :
'évaluateurne serait pas en mesure derelier la date rétrospective
(1a) aladate actuelle (1b). C'est pourquoi l'évaluateur doit ajouter
une constante auxdonnéesrelatives a l'évolution de la valeur,

Colonne A les années effectives, entre 1913 et 2020

Colonne B les séries chronologiques de lavaleuragricole
statistique (Kansas jusqu'a 1920, Statistique Canada a
partirde 1921)

Colonne C la constante tampon

Colonne D lasérie chronologique ajustée de lavaleuragricole
statistique

Colonne E valeurannuelle projetée de la terre pour chaque année
du calendrier, pour arriver a lavaleuractuelle (1b)

Pour comprendre comment les prix des terrains ont évolué dans

le temps, il faut avoir quelques notions d'histoire. Par exemple,

Statistique Canada dispose de donnéesremontanta 1921. Depuis

lors, comme le montre la figure 2, 'économie agricole a été affectée

parun picde lavaleur des exploitationsimmeédiatement apres la

Premiere Guerre mondiale, le ralentissement des années 1930,

l'augmentation de la valeurdesterresalafindesannées 1960

lorsque les engrais chimiques ontamélioré lesrendements et

larentabilité des cultures, et le ralentissement des années 1980

enraisonde l'inflation et destaux d'intérét élevés, suivis d'une

augmentation générale des prix des terresjusqu'a aujourd'hui.

30005 50,00%
desorte que l'inflation annuelle appliquée a 1(a) aboutisse a o006
une valeur unitaire mathématiquement cohérente avec 1(b). 25005 ‘
Laconstante tampon estunnombre fixe qui est calculé dans le - o
tableur pouraligner les séries temporelles afin d'obtenir la valeur 20,00%
actuelle (1b). Ils'agitd'un processus simple grace a la technologie 1500$ 10,00%
actuelle destableurs - 0,00%
Lafigure1endonneunexemple (toutes lesannées ne sont -10,00%
pasreprésentées) : 500% 000
A B c D E 0 -30,00%
e soram | Tendance  Tendance eSS it F I S SRR
ANNEE , avec de lavaleur e Alberta, valeur paracre @=mm Changement du pourcentage annuel
desdonnées tampon
constante desterres
B+C Valeur x Figure 2 © Altus Group
(1+D)
Pour étendre ce phénomene a la date rétrospective, on se réfere
1913 (1a) 3000$ . . .
aux statistiques surlesvaleursagricoles du Kansas, quiremontent
1914 4,65 % 0,77 % 5,43% 31635 31860. Lorsque l'on compare les données de l'Alberta & celles du
1915 4,44 % 0,77 % 5,22 % 3328S Kansas (entre les données disponibles pour 'Albertaen 1921 eten
1916 6,25 % 0,77 % 7.02% 35628 2019), on constate qu'il existe un coefficient de corrélation élevé de
97 %, comme le montre la figure 3
1917 5,88% 0,77 % 6,66 % 3799S%
_]_9_1_Ei _________ Z,_Z_7_ E’/f ________ E]LZZ_O/_O ______ 2%,_0_5_ f’/f ________ [_‘_1_0_4_ _$__ Tendance de la valeur des terres agricoles en Alberta par rapport a
1919 11,29 % 0,77 % 12,07 % 4600% latendance de la valeur des terres agricoles au Kansas, 1921-2019
3000
1920 0,00 % 0,77 % 0,77 % 4635% ..°
------------------------------------- 2500
1921 -12,73% 0,77 % -11,95% 40815% R2=0.9679 L
2000 et °
e
Y
1500 ° 2
2016 7,73 % 0,77 % 8,51 % 775751% P
1000 o
2017 8,20 % 0,77 % 8,97 % 845365%
2018 6,16 % 077%  694% 9040255 T e
2019 5,10 % 0,77 % 5,88 % 9571685 0. pa
1070 e 10070 0 500 1000 1500 2000 2500
2020 (1b) 3,70% 0,77 % 4,47 % 100000% 7500
Figure 1 © Altus Group Figure 3 © Altus Group
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Cela permet d'utiliser avec une grande confiance les variations annuelles
de la valeur des exploitations agricoles au Kansas pour combler

la période de la série de tendances de la valeur des exploitations
agricoles antérieure a 1921, jusqu'a la date rétrospective (1a).

3 Taux annuel de location des terres
Ce conceptest le plus difficile a comprendre, car l'équation
comporte deux parties mobiles. Tout d'abord, 'hypothese sous-
jacente estque laperted'usage des terresaentrainé une perte de
revenus pour l'ancien propriétaire. Cette perte doit étre calculée
pour chaque année de la durée de la perte. Deuxiemement, on
suppose que cesrevenusauraient été épargnés et placésdansun
compte d'épargne, accumulant ainsi des intéréts composés.
Acestade, ilestimportant de se rappeler que le but de l'analyse
de laperte d'usage est que le propriétaire a perdu l'usage et les
revenus de saterre chaque année. Comme iln'ajamais percuce
revenu, iln'ajamais eu la possibilité de le faire fructifier, quelle
que soit lamaniere dontilaurait choisi de le faire. Par conséquent,
lademande d'indemnisation fondée sur le modele de procuration
suppose que cesrevenusauraient été épargnés et auraient produit
desintérétsau coursdesannées écoulées.

ESTIMATION DE LA RENTE FONCIERE

Larente fonciere est généralement percue comme le rendement
résiduel aprés que tous lesagents employés dans l'entreprise sur
laterre ont été satisfaits. En d'autrestermes, le revenu brut de
l'entreprise estd'abord alloué au travail, puis au capital, a la gestion
etau profit, etenfinala terre.

Lestaux de capitalisation des terres sont le rapport entre le
loyerenespecesdesterresetlavaleurde cesterresaunmoment
donné. Un exemple de la dynamique de cette statistique estillustré
dans la figure 4, basée sur les statistiques relatives aux loyers et a
lavaleurdesterres pour 'Etat du Kansas, produites par 'USDA pour
la période allantde 19853 2009.

Rendement des loyers fonciers par rapport
auxobligations a long terme du Canada
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Figure 4

Source : Banque du Canada et statistiques de 'USDA

Enraisondel'absence d'une sériealongterme de donnéessur

les loyers fonciers, les données du Kansas ont été comparées
aplusieursinstruments financiers pour tenter de trouver une
approximation raisonnable des rendements des loyers fonciers
quipourrait étre appliquée surune longue période. Les obligations
alongterme du Canadasontreprésentées graphiquement par
rapportaux séries de loyers fonciers disponibles au Kansas et l'on
constate une similitude raisonnable entre elles au fil du temps.

3

RN injc

Pour le vérifier, nous avons créé un diagramme de dispersion

(figure 5) afin d'étudier le degré de similitude entre les deux séries
etnousavonstrouvé un coefficientde corrélation de 0,86, que nous
considérons comme raisonnablement similaire. Compte tenu du
fait que les taux des obligations a long terme sont parmi les taux de
rendement les plus bas offerts et sont donc considérés comme un
«tauxsdr», les estimations de loyer qui en résultent doivent étre
considérées comme prudentes.

Rendement des loyers fonciers par rapport
aux obligations a long terme du Canada
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Taux des loyers fonciers

Figure 5© Altus Group

Etantdonné lasimilitude entre les taux de rendement des terres et
lestaux des obligations & long terme Canada/Etats-Unis, les taux
desobligationsalong terme sont utilisés comme approximation
destaux de capitalisation des terres utilisés pour estimer les
montants annuels de larente fonciére.

PARTIEI: TAUX OBLIGATAIRES
Dansle passé, le modeéle a utilisé un taux de rendement ajusté a
linflation basé surle rendement réel des obligations du Canada.
Le conceptderendementréel oude «tauxréel»estutile pour
évaluer lerendement effectif pour l'investisseur apres déduction
de l'inflation, mais personne n'investirait dans une obligation qui
n'offrirait pas une certaine protection contre l'inflation future.

En fait, U'utilisation du taux de rendement nominal (taux réel) ne
refléte qu'une partie de l'histoire de ces investissements.

Laséried'obligations canadiennesarendementréel, alaquelle
certains analystes se sontréférés pourles cas de perte d'usage,
nese contente pasderapporteruntauxd'intérétindiqué aurecto
de l'obligation, mais ajuste également la valeur de l'obligation a
'échéance pourtenircompte de l'inflation en fonction de l'indice
desprixalaconsommation. Enréalité, lerendement réeld'une
obligationarendement réelest une combinaison du taux d'intérét
nominal et d'un ajustement pour l'inflation afin de préserver la
valeuren capitalde l'investissement. Le taux de rendement correct
pour la terre doit étre un taux quiinclut U'inflation ou au moins une
marge de risque pour l'inflation future anticipée.

Un probleme se pose toutefois : les données historiques sur
les taux des obligations a long terme du Canada (10 ans et plus) ne
sontdisponibles qu'a partirde 1919. Afin de compléter cette série
chronologique pour les périodes antérieuresa 1919, ilest possible
deseréféreraunesériederendements obligataires développée
par le professeurd'économie américain Robert Shiller. Ses
données fournissent les tauxd'intérét des obligations a long terme
depuis 1871 pour les Etats-Unis - mais sont-ils raisonnablement
similaires a ceux des obligations canadiennes?
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Lareprésentation graphique de la série canadienne etde la

H[

série américaine sur leur histoire commune montre une forte
corrélation (figure 6). Le coefficient de carrélation dérivé d'un
diagramme de dispersion (figure 7) sur ces séries est supérieur
a 0,96, ce quiest considéré comme statistiquement significatif et
indique que les deux séries ont évolué en tandem presque parfait
aucoursde lapériode étudiée. Nous en concluons que l'une peut
raisonnablement étre substituée a l'autre.

Comparaison entre les taux des obligations du Canada et des Etats-Unis
18
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Figure 7
Source: Robert Shiller: US Long Bond Rates http://www.econ.
yale.edu/~shiller/data.htm
Source: Banque du Canada Long Canada Bond Rates https.//
www.bankofcanada.ca/rates/interest-rates/canadian-bonds

Parconséquent, sinécessaire, 'évaluateur peut compléter les
données canadiennes de Statistique Canada par les données
américaines pourlesannées 1871 a 1918. Ce faisant, ilobtient le
résultatillustré (figure 8).

Tendance des taux des obligations a long terme
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Figure 8
Source : Robert Shiller et Banque du Canada

Pour continuer avec cet exemple hypothétique, les taux de rendement
sontdoncunamalgame des tauxaméricains (de 19134 1918)
etdestauxdesobligations along terme du Canada (figure 9).
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A E F G
ANNEE VZT::f(;‘:set(:eerrl:s oblige;rtai‘::sd?;anw Loyerdesterres
Valuer Revenu
x(1+D) DxE
1913 (1a) 3000% 3,00% 90$
1914 3163% 3,50 % LARRS
1915 3328% 4,00 % 133$
1916 35625 4,00 % 142$
1917 3799% 5,00 % 190$
1918 4104S 3,00 % 123$
T919 46008 500% 2305
1920 4635% 5,00% 2325
1921 4081$% 5,50 % 2245
2016 775751% 3,71 % 287805
2017 8453655 2,55% 215575S
2018 904025$ 2,47 % 22329S
2019 9571685$ 2,80 % 268015
2020 (1b) 1000000% 1,75 % 17500%
Figure 9 © Altus Group

Colonne E représente lavaleurannuelle du terrain (gonflée au fil
dutemps pour atteindre lavaleuractuelle).

Colonne F représente le tauxd'intérét des obligations pourun taux
derendementde laterre, avec desdonnéesaméricaines
avant 1918 et des données canadiennes a partirde 1919.

Colonne G représente larente fonciére annuelle estimée

PARTIEII: RENDEMENT DU LOYER

Dansle coursnormal des affaires, ons'attend a ce que tout loyer
fonciergagné parune Premiere Nation soit déposé dans un compte
en fiducie maintenu au nom de la bande par le gouvernement du
Canadaet qu'il produise les taux d'intérét fixés au fil du temps

par Services aux Autochtones Canada (SAC) et ses précurseurs.
Enappliquant ce modele a une situation dans le secteur prive,
l'hypothése serait qu'un taux de rendement sir, tel que représenté
par les obligations along terme du Canada, seraitapproprié.

Le tauxdu compte enfiducie de la bande a été prescrit par SAC
jusqu'en 1969 et, par la suite, il reflete les taux des obligations
alongterme du Canada, de sorte que l'on peut s'attendre a des
résultats relativement similaires.

PARTIE III : CALCUL DES INTERETS
Une décisionrendue en décembre 2016 par le Tribunal des
revendications particulieres (TRPC) dans l'affaire Premiéres
Nations Huu-Ay-Aht c. Sa Majesté la Reine du chef du Canada, 2016
TRPC 14"a accordé une indemnité pour perte de jouissance pour
lesrevenustirés du bois. Le taux d'intérétappliqué aux prévisions
de pertes était basé surune combinaison d'obligations du Canada
acourtetalongtermesetsurle tauxde fiducie de labande. Toutes
les prévisions de recettes perdues ont été reportéesaladate
actuelle surlabase d'untauxd'intérét composé de 100 %.

De méme, endécembre 2016, dans l'affaire Bande Beardy's et
Okemasis nos 96 et 97 c. Sa Majesté la Reine chef du Canada, 2016
TRPC 15,2le TRPC aaccordé une indemnisation pour les paiements
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A E F (¢) H | J
ANNEE Tendance dela ) Ta.uxdes Loyer du terrain Taux de fiducie Intérétsurcalculan.nuel Flux de trésorerie brut
valeurdesterres obligations 10 ans+ de labande duloyer du terrain ausolde du compte
Valuer Revenu Tauxd'intérét Intéréts (anméeantéri?SrC:Tf;ar:ig;courameG)x

x (1+D) DxE surlerevenu GxH (1 +année anterieure H)
1913 (1a) 3000$% 3,00 % 90S 3,00% 2,705 93S
1914 3163$ 3,50% 111S$ 3,00 % 3,325 209S
1915 3328$ 4,00 % 133$ 3,00 % 3,995 3535$
1916 35625 4,00 % 1425 3,00 % 4,27$ 510$
1917 37998 5,00 % 1905 3,00 % 5705 721%
1918 41045 3,00% 123$ 3,00 % 3,69 8705
919 T 46008 500% 2306 3,00% 6,905 11335
1920 4635$ 5,00 % 232 3,00 % 6,95$ 1405$
1921 40815 5,50 % 224$ 3,00 % 6,735 16795
2016 775751% 3,71 % 287805 2,92 % 840,39S 5218281S
2017 845365% 2,55% 215575$ 2,33% 502,27 S 5392841%
2018 904025 2,47 % 223295 2,83% 631,925 55413445
2019 9571685 2,80% 268015 2,39 % 640,54 S 5725723S
2020 (1b) 1000000$ 1,75% 175005 2,05% 358,755 5880486$

Arrondi:5880000$

Figure 10 © Altus Group

d'annuités retenus de 18853 1888 surla base d'intéréts composésen
utilisant le taux du fonds fiduciaire de la bande.

Plus récemment, l'arrét Southwind c. Canada, 2021 CSC 28%a
confirme lutilisation d'intéréts composés pour avancer a la date actuelle
les estimations de loyers annuels nominaux pour perte d'usage.

Conformément a ces décisions, dans notre exemple, nous basons
notre modele surdesintéréts composésa 100 % au taux de la fiducie
de la bande.

Dans la figure 10, le loyer du terrain (colonne G) estinvestiau
taux de la fiducie de la bande (colonne H) pour générer l'intérét
annuelsurle loyer économisé.

Parconséquent, en 1913, le demandeur aurait recu un loyer
foncierde 90S (G) et auraitaccumulé 2,70 S (1) d'intéréts au taux de
fiducie de labande de 3,0%sur90S, soit+93S (J).

Au cours de lannée suivante (1914), le demandeur aurait également
recu un loyer foncier (1115) (G) etdes intéréts de 3,32'S (1) au taux de
fiducie de la bande. Cependant, la colonne de l'accumulateurindique
également que le demandeur aurait eu 93 $ a la banque qui aurait
rapporté desintéréts au taux de fiducie de la bande. Ainsi, 111 $+93S
(203 S) sont gonflés par le taux de fiducie de la bande, ce qui donne 209 S.

En 1915, le loyer de laterre (G) estde 133 S et s'ajoute au montant
accumulé au cours des deuxannées précédentes. Ce montant est
majoré du taux de fiducie de labande. Ainsi, (133$+209$=3439) x
1,03=+3535, etainsi de suite.

Une fois que toutes lesannées ont été prises en compte, la perte
de valeur cumulée dans l'exemple hypothétique ci-dessus seraitde 5
8800005, reflétant non seulement la perte de revenus locatifs, mais
aussila perte derendement de ces loyers.

COUTS DE DEFRICHEMENT ET DE DEVELOPPEMENT

Comme nous l'avonsindiqué précédemment, le terrain peut étre a
l'étatbrutaladate derétrospection. L'évaluateurdevrarechercher
le coltetletauxde défrichement et entenircompte dans le modele.
Selon certains historiens, un colon peut réussira défricher 20 acres

paran. Lesterresaccordéesauxcolons l'étaient souvent sur
labased'undroitd'entrée et, sousréserve d'un défrichement
périodiqgue, le solde du prix d'achat était dG une fois que les terres
avaient été modifiées et étaient devenues productives.

Dans certains cas, le terrain en question peut avoir été
subdiviseé et developpé ultérieurement. L'évaluateur doit évaluer
le coltde la capitalisation de ces changements périodiques de
l'utilisation optimale et faire des ajouts ou des déductions dans les
préevisions de revenus en conséquence et le cas échéant.

CONCLUSION

L'exemple présente dans cet article a éte simplifié pourillustrer
les hypotheses et les calculs de base requis pour les cas de

perte d'usage, mais, en pratique, le modele peut également étre
configuré pourtenircompte des colts de développement de
l'agriculture et de l'évolution de l'utilisation des terres, ainsi que
pourreflétertoutrevenu gagné parune Premiere Nation grace au
produitde lavente des terres cédées au fildu temps.

[Lest égalementimportant de coordonner les hypotheses du
modele de perte d'usage et les changements dans l'utilisation
optimale des terres au fil du temps avec l'évaluation a la date actuelle
afin de s'assurer qu'iln'y a pas de double comptabilisation.

Comme vous pouvez le constater, le modele de procuration
estthéoriqguement solide et permet d'obtenir des estimations bien
étayees de l'indemnisation pour perte d'usage. Toutefois, cela n'est
possible que lorsque des estimations crédibles de la valeur du
terrain, de la rente fonciere et du rendement des investissements
sont basées surdes données historigues pertinentes pour le marche
de limmobilier sur de longues périodes.

NOTES DE FIN

' https://canlii.ca/t/h3z9n

2 https://canlii.ca/t/h3z98

3 https://canlii.ca/t/jh0pr &
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