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Les Ourils d'Analyse des Biens Immobiliers Sinistrés

L.r: Dimmirsrian e Vadewr est la différence entre la valeur

des propriéiés avant et

endommagées ou confisquées. 1l existe littéralement des

de  Conditions

(CR) qui

peuvent influer sur les valeurs

centaines

Restricrives
des hiens immobiliers.
Ceelles-ci incluent la contami-
nation de environnement,
les défaurs de construction,
les problémes péotechniques,
d'expropriation, les crises
économiques, les troubles de
voisinage, les catastrophes
naturelles

et beaucou P

daurres,  Alors quiidentifier,
catégoriser, ot analvser ces
multiples CRs peut sembler

érre une tiche difficile voir

impossible, une relle
démarche devient facile i

réaliser lorsque les stages
de

valeurs sont considérés dans

fondamentaux leurs

leurs séquences logiques.

Les instruments principaux
d'une analyse des Conditions
Restrictives sont la Matrice ales
CR, le Modbles CR, le Tabferu
BELL, et les Tros Approches oe
Valeur des CR.

La MaTRICE DES CR

La Matrice des €0 mettent en valeur les trois Erapes

dpres

quielles est

éré
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danalyses et de problémes relatifs qui doivent &tre
considérés avec chacunes des CR, ainsi que chaque

évaluation spécifiques. Celles-ci sont:

® |'Evaluation: Cette érape

prend place  lorsque  les

dommages sont  évalués,

normalement par des

ingénieurs, des constructeurs

au Lous autres [:H]'H:]'tﬁ
qualifiés,
® [a Reparation: Si des

réparations sont nécessaires,
clles prendront place durant
cette  érape, er peuvent
inclurent des reconstructions,
constructions

mesures  de

® Euapes En Cours: 1l peut v
avoir des problémes continug
ou qui proviennent plus tard
avee les CR. Si cela
intervient, cette étapes prend
en compte les facteurs reliés 4

cette période d'évaluation.

Au cours de chacune érape,
les prochains problémes sont

considérés:

® Colrs: Cela inclut tous les frais directes, cofics relatifs

et contingences reliés 4 chacune des étapes. En plus, les

Franch



personnes responsables du payements de ces colits

devront éure considérés sclon limpact sur la valeur,

e L'Utilisation: les CR peuvent aveir un impact ou
restreindre l'urtilisation d'une propriété. Durant chaque
Erape, lutilisation ou utilivé de la propriéeé devrait écre
considérée, et comparée 4 son utilisation durant I'Ecape
sans CR (Valeur Vierge).

® Risque: [| peut v avoir des risques pergus par le marché,
associds 4 chacune des éapes. Ces risques sont consid-
érés pour chacunc des érapes comme: le Factenr

o Tncertitude, Mottoation o Achar et Résistanee o Marché.
MODELE DE CONDITIONS RESTRICTIVES

De la méme fagon que chaque CR peut &cre analysée au
cas par cas, il y a une variéré d'impacts qu'elles one sur la
valeur. Le Modéle des Conditons Restrictives illustre
ces thémes de fond sous forme de graphe, La premigre
€rape avec chaque analvse de CR est de considérer la
valeur d'une propriété comme 5l n'v avait avcune CR
{Valeur Vierge). Ceci est refléié au Peinr A,

Lorsqu'une CR apparait ou est découverte, la valeur de la
propriéré peut descendre jusqu'au Poiwr B. Certaines CR

Le Poinr E reflére la valeur de la
propriéié aprés I'examen de la Valeur Actuelle de toutes

celles-ci effectuées.

charges fixes (courantes), conditions permanentes

quelles qu'elles soient.

Comme tout probléme de valeur, les risques associés aux
Fitapes En Cours peuvent avoir divers impacts. Pour
illustrer ce concept, la Resstance du Marché (Risque) est
refléeée par de multiples Aéches, au Pome F. Bien sur, tout
probléme i ce stade, eut avoir un effer similaire d'impact
négaril, positif et neutre sur la valeur, qui peut sculement

étre déterminé sur unc base de cas par cas.
LE IMacramMME BeLL

Comme lindique le Diggramme Bell, toutes CR peuvent
etre classées dans l'une des dix catégories standards. Les
Dommages sont évalués sur la base de la Fadewr Fierge. En
déterminant limpact sur la valeur, il est critique qu'une
distinction soit faite entre la CR et toutr probléme non-
relié. Par exemple, les conditions du marché peuvent éire
responsable d'un changement de valeur qui n'est aucune-
ment relié 4 la conditions érant sous érude. En plus des
catégories de CR, le diagramme illustre certaines de ces

diverses problématique de valeur résultantes des CH,

nécessitent une cote fonciére
conduisant 4 une ¢rude du sol
ou d'ingénierie. La wvaleur Valeur Vierge
durant cette période est
habituellement la plus basse, g
car un acheteur potentiel o
demanderait  probablement
une remise de prix rés
significatives pour linciter i Utilisation
acheter une propriété dont
l'értendue des dommages n'a

pas encore éré estimée. Utilisation

L'Approche du Coqit

- Etape d'Evaluation sur I'Effet de la Valeur
Colts et Responsabilité

Risque {Facteur d'Incertitude)
- Etape de Reparation dEvaluation de Effet de la Vialeur
Colts et Responsabilité

Risgque (Motivation au Projet)
- Etape en Cours d'évaluation de I'Effet de la Valeur
Colts et Responsabilité

Risque (Résistance du Marché)

LES TrRoIS APPROCHES DES CR
ALaVaLEur

L'impact des CR sur la valeur
immaobiliére est ultimement
unc question empirique  qui
demande l'application dune
ou  plusieurs  des  trois
approches traditionnelles 4 la

valeur.

1- L'dpprocke du Codr utilise

Alors qu'il ¥ a une variéré de

= Diminution de \Valeur

des datas avec et sans les cofits

modéles qui pourrait
accompagner cette Efape o Evalwarion, ce modéle refléte
une simple augmentation au Pader €. Si des téparations

sont nécessaires, la valeur remontera au Painr 0, une fois

et pertes associés a une CR,
Cette approche déduit les cofits ou pertes associds 3
chacune des éwapes de la Fadwr Fierge. Généralement,

unigquement les colits et pertes qui sont la responsabilicés



LE DIAGRAMME BELL
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du propriétaire de la propriété sont inclus, puisque ceux

ci auront un impact sur la valeur du marché. (En martiére

de pratique, si la résistance
du marché érit applicable,
elle serait  probablement
dérerminée par fAdpproche de
da Comparaison des Venres, ou
LPdpproche de Capitalisation du

Revenu),

2- L'Appracke  de la
Clompearaisan des Vewres utilise
les datas du marché avee et

sans DG,

Une des applications les plus
performantes de  celte
approche est lanalyse des

Cela

entre  la

ventes  couplées.

pourrait  érre
propri¢té considéré, ou des
propriétés  similairement
touchées, nommées Lome al
fest (comme Poinrs 8, €, D, |

ou £, et propriérés vierges

L'Approche de la Comparaison des Ventes

Datas du Marché de la Zone de Control
(Pas de CR, Paint A)

- Datas du Marché de la Zone de Test
(Avec CR, Points B, C, D, Eou F)

= Diminution de Valeur

L'Approche de la Capitalisation du Revenu

Le Revenu Net d'Operation {1}

Valeur (V) = .
Taux de Capitalisation (R)

/1N
NI
Effets des Codts

Effets d'Utilisation } a un Impact sur le Revenu (l)

Effets da Risque
} a un impact sur le Taux (R)

de dommages, nommées Zowe e Contrale (Ponr A). Ou

une analvse pourra érre faite entre la valeur de la

propriété érudiée, avant et aprés la RC. Par exemple, lo

valeur de diminution de la propridié a éié évaluée mais

pas réparée serait le Pomr A - Podnr €.

3- L'dpproche de la Capitalisation du Revenn utilise le revenu

et les facteurs de risques avec

et sans CR.

Cette approche de la valeur
focuse sur les impacts qu'on
les CR sur (1} le revenu
{court terme ot 4 perpétuité),
et (2) le risque (le raux de
capitalisation, le taux de
discount ou les deux). Le
taux du risque lui-méme est
une combination des risques

de l'emprunt et de 'équité.

Les Erapes des CR er des
Problémes de Valeur, le Modéle
des GR et le Diagravwmme Belf,
associés i ces trois approches
de la valeur, permettent un
cadre fondamental d'analyse

des CH.

Besoin

de plus @'

(949)362-!60!
Bell Anderson & Sanders, L.1.c.
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