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Terrebonne, le 29 ao(t 2025

Madame Danielle Coupal, Directrice générale
Municipalité de Vaudreuil-sur-le-Lac
dg@vsill.ca

OBJET: Rapport d'évaluation immobiliere

Valeur marchande actuelld’'un terrain vacant a des fins d’acquisition
Lots 1 676 802 et 2 580 981, Cadastre du Québec

Rue des Rigolets, Ville de Vaudreuil-sur-le-Lac (Québec)

Notre dossier : 59816 A
Madame,

Pour faire suite a I'ententde service qui nous a été confiée, nous avons procetigstimation
de la valeur marchande de la propriété immobiliére décenn titre.

Suite a l'inspection etm@és avoir effectué les recherches et enquétes némiess et avoir
analysé toutes les données sur le marché qui sont pertew a I'‘évaluation de cet
emplacement, nous sommes d’opinion que la valeur mardkda plus probable de I'immeuble
a I'étude en date duw24 juillet 2025 s’établita :

UN MILLION QUATRE CENT CINQ MILLE DOLLARS
1 405 000 $

Toutes les informations et opinions de valeur contesidans ce rapport, sont exactes, compte
tenu des <<Réserves et hypothéses de base>>y mentisnnée

Nous demeurons a votre disposition pour vous fourairttrenseignement supplémentaire qui
pourrait s'avérer utile et nous vous priodadame, d'accepter nos salutations distinguées.

LES EVALUATIONS BIGRAS ET ASSOCIE

. v

R~

A

Sylvain Bigras, B.A.A., E.A.

Evaluateur agréé

Inspecté et préparé par : Robert Kingsley, Technicien aluétion
info@lesevaluationsbigras.com
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ANNEXES
1- NOTES REPORTEES
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2- QUALIFICATION DE L’EVALUATEUR AGREE

3- SERVITUDE DE PASSAGE
4- RCI# 351
5- AVIS DE PREEMPTION
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RESERVES ET HYPOTHESES DE BASE

10.

C’est a la demande ddadame Danielle Coupal, Directrice générale de lileWe Vaudreuil-sur-le-Lac,
que j'ai préparé le présent rapport d’évaluation poublg et les fingqui y sont précisés.

Ce rapport ne peut en aucun cas étre utilisé pour desdutres que celles indiquées a défaut de quoi le
client sera seul responsable de tous les dommages @ibigison d’'une utilisation non autorisédu
rapport.

Dans I'éventualité ou le présent rapport a été préparé daensadre d’'un mandat provenant d'un préteur
hypothécaire (qu'il soit regu directement ou via un imterdiaire) les données contenues dans ce rapport
ne peuvent étre utilisées que par le préteur hypothécajué en est le destinataire et qui est mon client.

Ces données ne peuvent étre utilisées que pourihssour lesquelles elles ont été recueillies.

La reproduction partielle de ce rapport est prohibéesen utilisation par toute autre personne que le
client n’est possible gu’avec mon autorisation et cellectient.

Ce rapport d’évaluation n’est valide que s'il porte ma afgre originale.

Si la valeur recherchée a été scindée entre une indicate valeur pour le terrain, pour les batiments et
pour les améliorations au sol, cette répartition de la valentre ses éléments composites n'est valable
gu’a la lumiére du but et de la fin de I'évaluation reatieée et ne peut étre utilisée dans un but et une fin
différents.

La date de I'évaluation apparaissant a ce rapport estake @ laquelle j'ai apprécié les conditions du

marché. Comme ces derniéres peuvent évoluer rapidantams le temps a cause de la présence de
différents facteurs, la valeur exprimée dans ce rapp@tpeut étre utilisée pour estimer la valeur a une

autre date qu’a la date de I'évaluation, sauf s’il s’agiingé’ mise a jour n’entrainant pas de modification a
la valeur.

Le présent rapport ne peut constituer une garantie drer juridique. C’est pourquoi, dans le présent
rapport, les hypothéses suivantes n'ont pas fait I'objemne vérification mais sont présumées exactes, a
savoir:

i. que la désignation cadastrale obtenue a partir du dedtfde localisation est exacte;

ii. que le titre de propriété est valide et a une valeur oteande exprimée en dollars canadiens;

iii. que l'utilisation actuelle de I'immeuble évalué est camfie a la loi et pourra étre continuée par
tout acquéreur éventuel, sauf mention a I'effet contraire;

iv. quil n'existe pas dautres charges, empiétements, restmsj baux, contrats que ceux
mentionnés au présent rapport.

Aucun levé topographique de I'immeuble évalué n'a étéatué et le présent rapport ne peut constituer
une garantie en matiére d’arpentage. Aussi, les crodass,dessins, les diagrammes, les photographies,
etc. qui apparaissent dans ce rapport ne sont la qu'a titillustration et ne sont pas nécessairement un
reflet parfait de la réalité.

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢
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RESERVES ET HYPOTHESES DE BASE

11.

12.

13.

14.

Sauf mention a I'effet contraire dans le rapport d’évalaatije n'ai pas été informé de la présence dans la
propriété évaluée ou a proximité, ni découvert pendamtgdpection, de source de contamination. Il faut

savoir que la contamination de la propriété évaluée ousdam voisinage est susceptible d’entrainer une
perte de valeur de la propriété. La détection de cesnégieontaminants n’est pas de mon ressort mais de
celui de spécialistes en la matiére. Je décline tout@arsabilité reliée a la détection de ces agents
contaminants et a la détermination de leur importance.

J'ai procédé a I'évaluation de 'immeuble visé a ce oappn présumant que I'utilisation actuelle qui en
est faite est conforme a la réglementation gouvernementale niveau de la santé, de la sécurité, du
zonage, de la construction, etc. Puisque la valeur du éigiué peut étre diminuée s'il n'est pas utilisé

conformément a la réglementation gouvernementale, il pelavérer nécessaire de procéder a des
vérifications plus poussées pour vérifier cette confdg.

Quant aux données du marché, je les ai tirées, en patgedocuments des transactions immobiliéres
obtenus au bureau de la publicité des droits, lesquedstifne généralement fiables. Au besoin, jai
apporté un complément d’enquéte, en déployant des effoeisonnables de vérification.

La rémunération pour la confection de ce rapportleixies frais et la rémunération reliés a la préparation
du témoignage et au témoignage lui-méme devant les tribunaas derniers devant étre négociés en
sus. La réserve qui précede ne peut cependant fairdaghes aux pouvoirs des tribunaux de permettre
I'utilisation de ce rapport pour les fins d’administratide la justice.

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN —
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CONDENSE DECISIONNEL

IDENTIFICATION DE LA PROPRIETE N/D : 59816 A
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ADRESSE DE LA PROPRIETE

Rue des Rigolets,
Villede Vaudreuil-sur-le-Lac (Québec)

PROPRIETAIRE

TEAM INVESTMENT CORP

DATE EFFECTIVE DE L'EVALUATION

24 juillet 2025

BUT ET FIN DE L’EVALUATION

Valeur marchandectuelle a des fins
d’acquisitionpour I'ensemble des droits du
propriétaire.

CADASTRE Numeéro (s) de lot (s):ots 1 676 802 et
2 580 981, Cadastre du Québec
Circonscription fonciéreVaudreuil
SUPERFICIE 90884.6 m?

DESCRIPTIGOMMAIRE :

Deux terrains enclavésvocationrésidentielle
situés a la limite est du territoire de la Villie
Vaudreuitsur-le-Lac.

Zonage RA-10

L'USAGE LE MEILLEUR ET LE PLUS
PROFITABLE

Résidentiel unifamilial

RESULTAT D'ANALYSE

Méthode de comparaison 1405000 $

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN —
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢ !
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INTRODUCTION

IDENTIFICATION DE LA PROPRIETE
L'immeuble est connu et désigné comme étant les 10tg§6B02 et 2580981, cadastre officiel du Québec,
circonscription fonciere de Vaudreuil.
BUT ET FINS DU RAPPORT
Le but du présent rapport est d'estimer la valeur marchamaelus probable, telle que définie ici-bas, de la
propriété a I'étude et ce,a des fins d’acquisitian
DEFINITION DE LA VALEUR MARCHANDE
C’est le prix sincére le plus probable, de la ventdleééeu présumée d’'un immeuble, a une date donnée, wur
marché libre et ouvert a la concurrence et répondant auxditions suivantes :

8§ les parties sont bien informées ou bien avisées dmt'de I'immeuble, des conditions du marché et

raisonnablement bien avisées de I'utilisation la plusbable de I'immeuble;

§ Ilimmeuble a été mis en vente pendant une période de temspffisante, compte tenu de sa nature, de
l'importance du prix et de la situation économique;

§ le paiement est exprimé en argent comptant (dollars canasl@u équivalent a de I'argent comptant;

8 le prix de vente doit faire abstraction de toute considéatétrangére a I'immeuble luhéme et doit
représenter la vraie considération épurée de l'impa&sdmesures incitatives, de conditions et de
financement avantageux.

DATE EFFECTIVE L'EVALUATION
Les forces sociales, économiques, politiques et phgsigttant en constantes mutations, peuvent en conséquence
modifier rapidement la valeur marchande d'une propriété.

Date d’inspection : 24 juillet 2025 Inspecté par : Robert Kingsley, Techniereévaluation
Date de I'évaluation : 24 juillet 2025

IDENTIFICATION DES DROITS DE LA PROPRIETE

La présente expertise porte sur 'ensemble des droitprbpriétaire dans I'immeuble a évaluer, soit 'usdeoit
d’'usage), I'abusus (droit de disposer) et le fructumifdde percevoir des loyers). La présente étude esefavec
la présomption que le titre est libre de tout lien hypéttaire ou autre.

L'immeuble a été acquisn plus grande étendue par TEAM INVESTMENT CORP le 2®5%es$ fiublicisé sous
l'inscription84 750. Le prix payé était de 26 621.60 $

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN —
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢ !
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INTRODUCTION

TITRES DE PROPRIETE

Les lots 1676802 et 258098iont fait I'objet d’aucune transaction au courant des déres années. Voici un
extrait de I'index des immeubles pour chacun des fotgtude:

Lot 1676 802

Index des immeubles

Circonscription fonciére :  Vaudreuil Dates de mise a jour du Registre
Cadastre : Cadastre du Québec Droits : 2025-08-01 16:00
Lot ¢ 1676 802 Radiations : 2025-05-23 09:48
Date d'établissement : Soumis a l'article 19 de la Loi sur le cadastre
Plan : Liste des plans
Concordance :
Date de Numéro  Mature de I'acte Qualité Nom des parties Remarques Avis d'adresse Radiations
présentation d'inscription
Wair section numérisée pour les inscriptions antérieuras a 2003-05-20
2004-07-13 11 525 127 |Servitude Cédant Farand, Sylvain
Farand, Danie|
Cessionnaire  Team Investment Carporation

2024-05-10 | 28 684 728 |Avis Municipalité  MUNICIPALITE DU VILLAGE DE

d'assujettissement VAUDREUIL-SUR-LE-LAC

au droit de Propriétaire  TEAM INVESTMENT

préemption CORPORATION INC.

Lot 2 580 981

Index des immeubles

Circonscription fonciére : Vaudreuil Dates de mise a jour du Registre
Cadastre : Cadastre du Québec Droits : 2025-08-01 16:00
Lot 2 580 981 Radiations : 2025-05-23 09:48
Date d'établissement : Soumis a l'article 19 de |a Loi sur le cadastre
Plan : Liste des plans
Concordance ;
Date de Numéro  Nature de I'acte Qualité Nom des parties Remarques Avis d'adresse Radiations
présentation d'inscription
\Voir section numérsée pour les inscriptions antérieures & 2003-05-20

2024-05-14 28 689 902 |Avis Municipalité  MUNICIPALITE DU VILLAGE DE

d'assujettissement VAUDREUIL-SUR-LE-LAC

au droit de Fropriégtaire  TEAM INVESTMENT

préemption CORPORATION INC,

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢
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INTRODUCTION

SERVITUDES

Le lot 1 676 802 bénéficie d’'une servitude de passagied et en véhicule de toute nature sur le lot 2 82
(maintenant lot 3 231 113). Cette servitude prévoit l'iistiion des infrastructures sur le fosdervant, et ce aux
frais du fonds dominant, soit le lot 1 676 802 qui faitte de notre étude.

EXTRAIT
CONDITIONS

8. Si le cédant procéde au développement de son
terrain, il devra installer les infrastructures requises sur le maximum de
longueur possible d'abord sur le fonds servant avant d'ouvrir toute autre
rue sur I'immeuble et une fois le maximum atteint le cédant pourra
développer d'autres rues dans son projet Si le cédant n'installe pas lesdites
infrastructures, alors le cessionnaire aura le droit et la permission de les
installer lui-méme a ses frais sur le fonds servant.

Acte de vente complet fourni en annexe

Depuis le 10 mai 20244 deux lots a I'étudsont assujettis & un droit de préemption de la part deilee\de
Vaudreuil-sur-le-Lac.

Les terrainsx I'étudesontaussi soumis aux servitudes d’utilité publique (B#yidro-Québec, etc.). Etant donné
gu’aucune description technique et/ou recherche deditre nous ft transmise, nous ne pouvons statuer si le
terrain sous étude est grevé d’autres servitudes.

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢
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DONNEES MUNICIPALES

Propriétaire de 'immeuble TEAM INVESTMENT CORP

Municipalité Vaudreuil-sur-le-Lac

Désignation légale Lots 676 802 et 2 580 981, Cadastre du Québec

Aire du terrain 90 884.6 m?

Evaluation municipale 2021 Terrain : 601 800 $

Role 2025-2026-2027

Proportion médiane 100 %

Infrastructures disponibles Aqueduc, égout (secteur)

Matricule(s) 6331-55-4435

Date du marché 1°"juillet 2023

SERVICES PUBLICS

Lors de notre visite, les principaux services municipeiipublics tels que I'électricité et les services de
télécommunication / cablodistribution étaient installés ddasecteur.

Les services d’aqueduc et d’égout desservent le secteur.

De plus, la Municipalité et/ou une entreprise mandatéeed effet, assure la cueillette des ordures, la préitet
incendie et la sécurité publique.

ZONAGE

Selon les informations obtenues auprés des donnéesrteff par la Ville de Vaudreuil-surllec, 'emplacement
sous étude fait partie de la zone « RA-10 », laquelle peremtre autres les usages suivants : Résidentiel
unifamilial et certains usages publics. Vous trouverez agepsuivante larille d'usage et normes de la zone
régissant les lots a I'étude.

Il est a noter également que le réglement de contrble intéiima # 351 empéche pour le moment tout projet de
lotissement ou de développement.

200 Interdictions
A I"intérieur de I"aire d”application identifiée 2 I'annexe « A » du présent réglement sont interdits -

a) Toute opération cadastrale et tout morcellement de lots fait par aliénation;
b) Toute nouvelle utilisation du sol:

¢) Toute nouvelle construction;

d) Toute coupe d arbres.

e) Tous travaux de déblai et de remblai.

La totalité du reglement 351 est incluse en annexe

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢
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DONNEES MUNICIPALES

Notons également que les lots a I'étude sont situés dansecteur touché par un nouveau cadre réglementaire
émanant de la CMM et de la MRC.

Réglement de contrdle intérimaire de la communauté métridpoie de Montréal numéro 2022-96 concernant les
milieux naturels. Selon l'article 2.2 de ce reglemehtgst interdit d'ériger ou permettre que soit érigée une
construction ou de réaliser ou permettre que soient rééd un ouvrage, des travaux ou toute activité sur oes |

De plus, depuis le 9 juin 2025, le nouveau PMRRr métropolitain d’aménagement et de développemet)la
CMM prolonge le statut de conservation pour ce terrain.

Le but de la préente évaluation est d’estimer la valeur marchande desdadtétude a des fins d’acquisition par la
Municipalité. Cette volonté d’acquérir cette propriété @éde des orientations imposées par les reglements
précités. Ces reglements font notammaeant sorte dinterdire tout ouvrage et constructions sur le territoiresei ce
qui enléve toutes possibilités de rentabilité pour lets a I'étude.

Dans un tel contexte et compte tenu du but visé par notre éatbn, la valeur estimée ne peut étre influencée
par la procédure qui initie la volonté d’acquérir cesslddotre évaluation sera donc effectuée en fonction de la
réglementation municipale en vigueur et des contraintesunelles affectant la propriété a I'étude.

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN
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DONNEES MUNICIPALES
Vaudreuil-sur-le-Lac-  Grille des usages et normes- Annexe C du réglement de zonage n° 300
Zone Vocation RA RA RA 1A
Secteur 9 10 11 12
RESIDENTIEL R
1) Unifamilial % ¥ *
2) Bifamilial
COMMERCIAL C
1) Commerce de détail
2). Bureaux administratifs et n
professionnels
Tades 3) Services financiers
4) Services personnels
INDUSTRIEL 1
permis 1) Prestige i
PUBLIC P
1) Public A
2) Public B 2 * il "
RECREATIF REC
CONSERVATION CONS
TRANSPORT TR
Usages spécifiques interdit
permis
Applications spécifiques :;4? 4,340
Superficie (m*) Min 880 2554 1393 8000
Terrain Profondeur (m) Min 30 45 38 100
Frontage (m) Min 22 30 25 80
Hauteur (en étages) Min. 14 1% 14 I
Max. 2 2% 2 3
Datmert Hauteur (m) Max 1 13 1 s
principal Superficie du bitiment (i) Min. 83 10 97 150
Superficie de plancher habitable (m*) | Min 11 148 130 500
Largeur (m) Min 9 12 i1l 9
Structure du Isolée " % " i
bétiment jumelée
principal Contigué
Avant (m) Min. 7.6 15.0 9,0 15,0
Marges Latérale (m) Min 2.0 6.0 3.0 6.0
Total des deux latérales (m) Min. 4.0 12.0 6,0 12,0
Arriére (m) Min 9.0 15,0 12,0 50,0
Rapports Logement/biatiment Max. 1.0 1.0 1,0
Rapport espace bati/terrain 0,30 0,20 0,30 0,45
Bande de protection riveraine
Zone inondable
Zone assujettie & un PIIA ou PAE = b "
Amendement
Notes
EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN —
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SITUATION GEOGRAPHIQUE

ENVIRONNEMENT

Vaudreuil-sur-le-Lac est une petite ville de la proeide Québec, située dans la municipalité régionale
comté (MRC) de Vaudretfloulanges. Elle se trouve sur la rive drditdac des Deux Montagnes, a I'ouest
I'le de Montréal.

La ville est caractérisée par son emplacement riveramlesuac des Deux Montagnes. Son territoire
relativement petit et principalement résidentiel, avec ancés au lac pour ses résidents. La Proximité ¢
l'autoroute 40 et la ville de Vaudretlorion la rend facilement accessible.

Selon le recensement de 2021 de Statistique Canada, daavillit une population de 1 342 habitants.
population est assez stable et a connu une légére croissandil des ans. En termes de composition, la \
a une population relativement plus agée que la moyenn&bgcoise, avec un nombre significatif
résidents retraités. Le revenu moyen des ménages esti @i@s¥ralement plus élevé que la moyeni
provinciale. Le francais est la langue principalementearl

Le terrain & I'étude est situé au coeur de la municipaligésecteur immédiat est exclusivement résidentiel.
forét dans laquelle se trouvent les deux lots a I'étudeasdourée par le développement urbain. Notons ¢
plus qu’une section est bordée par une carriere désaffe.

Le type de batiment observé sur le territoire est majdrigaent résidentiel. L'utilisation commerciale ¢
industrielle est marginale.
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DESCRIPTION DU TERRAIN

LOT 1676 802
Superficie : 81 674.8 m2

Le lot 1 676802 constitue I'essentiel de la superficie a I'étude.l@ede forme irréguliere ne fait front & aucune
voie publique ou privée. Il est donc enclavé. Sa ligorel-est adossée a onze terrains batis ayant front sur la rue
des OrmesUn peu plus a I'ouest, le terrain étudié est adjacautlot 1 676 816, lequel est vacant et susceptible de
donner acces a la voie publique. Ce lot a été acquis €2 par Les Constructions Jérémie Farand Inc. au prix de
400000 $. Les intentions de I'acheteur nous sont inconnues.

La portion nord du lot 1 67802 vers I'ouest est adjacente a une ancienne carriéret tlm activités ont cessé
depuis plusieurs années. Il s’agit aujourd’hui d’'upae® boisé incluant un plan d’eau. Cette propriété estgmiet
fait partie du territoire de Vaudreuil-Dorion. Plus awsle lot étudié est adjacent a huit terrains construits ayant
front sur la rue de Bordeaux. Aucun accés possibkg aradroit.

Les autres tenants et aboutissants du lot sont adjacents aB &1 113, lequel a été acquis par la Ville le 17 avril
2025 et ce, a des fins de conservation. Une servitudetéeffet a été établie en faveur de Conservation Nature
Québec. Celle-ci interdit toutes constructions ou actiit®n propice a la conservation. La servitude de passage
dont notre sujet bénéficie prend sa source sur la Besner et traverse le lot 3 231 113. Cette servitude a été
établie avant la servitude de conservation et a ainsi préséanc cette derniere. Il s’agit donc actuellement de la
seule possibilité pour le lot a I'étude d’étre désenélav Cette avenue nécessite I'approbation d'un plan de
développement de la part de la ville ainsi que de I'aisétion de construire une rue sur le 10231 113.

LOT 2 580 981
Superficie : 9 209.8 m?

Le lot 2 580 981 également évalué, se retrouve du cotéosppau lot 3 231 113 appartenant a la ville. Il est
adjacent a deux lots vacants ayant front sur la rue despunes. Puisque ces terrains sont détenus par différen
propriétaires, le lot a I'étude est enclavé. Selon Badé servitude 11 525 127, il ne bénécie d'aucun dieit
passage. Il est donc non constructible.
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DESCRIPTION DU TERRAIN

TOPOGRAPHIE
La topographie des deux loést relativement plane, bien qu’irréguliére a certaimslmits.
ETAT DU SOL

Selon les informations obtenues par le servic
d’urbanisme de la ville de Vaudresilir-le-Lac, on
retrouve plusieurs zones humides sur le terrain
'étude, ce qui limite considérablement Ie
superficie constructible. Seule une étude par
biologiste pourrait déterminer avec précision le
limites de cette zone. Selon nos calculs, u
superficie approximative de 40 000 m2 en ser¢
affectée.

oasSlian

CONDITION DU SOL

Aucun probléme structural laissant croire a une déficedu sol ne nous est apparu lors de notre visite, ates
gue nous n'avons aucune raison de soupgonner uneitondu sol inadéquate.

DANGER ET CONTAMINATION

Aucune étude de contamination n'a été mise a notre digpmsiet nous avons présumé qu’aucune contamination
n'existe. Pendant la visite physique de la propriété etsda voisinage, nous n’'avons remarqué aucun danger
pouvant porter préjudice a la propriété ou a sa valeur.

Le lecteur est avisé qu'il peut étre nécessaire d’avaioues a d'autres experts pour enquéter sur les questias
nature technique puisqu’il est hors de portée de cavaril de garantir la validité des commentaires fournibauit.

ZONE INONDABLE

Les lotsa I'étude re sont pas identifiésomme étant dans une zone a risque d’inondation.

EVALUATION IMMOBILIEREERRAIN VACAN —
LES EVALUATIONS BIGRAS ET AS¢ !



BUT ET FINS DU RAPPORT IDENTIFICATION DE LA PROPRIETE N/D : 59816 A
Valeu marchande actuelléa des fins d'acquisition Lots 1 676 802 et 2 580 981, Cadastre du Québec
En date du : 24 juillet 2025 Rue des Rigolets, Ville de Vaudreuil-sur-le-Lac

17|Page

DESCRIPTION DU TERRAIN

INFRASTRUCTURES

Il est important de mentionner gu’aucune infrastructuredraqueduc, égout, etc.) ne communique directement
avec les lots a I'étude. Tel que mentionné plus hasgriit possible par un promoteur de profiter de la serde

de passage afin d’y aménager les infrastructures néaessau développement immobilie€ette possibilité est ici
illustréea partir d’'un plan de développément qui nous a été foulinest a noter qu'’il ne s’agit que d’'une
illustration des possibilités de développement puisquligsieurs parametres ont changés depuis la conception de
ce plan.

1w
S MaLs

R

Lots a I'étude

- Acces par la servitude existante

Par superposition de cette carte et des outils de mesispahibles, nous estimons une distance2f¥ métres
linéairesentre les infrastructures existantes et la limite du lot 5@02. Cette distance sera retenue dans nos
conclusions pour I'estimation des frais pour infrastruetnécessaire pour accéder au 10616 802.
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DESCRIPTION DU TERRAIN

Lots 1 676 802 et 2 580 981, Cadastre du Québec

IDENTIFICATION DE LA PROPRIETE N/D : 59816 A
Rue des Rigolets, Ville de Vaudreuil-sur-le-Lac
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PLAN DU LOT - Cadastre du Québec
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PHOTOGRAPHIES DU SUJET

Secteur
Rue de Bordeaux

Secteur
Rue des Tilleuls
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PHOTOGRAPHIES DU SUJET

Lot 1676 802

Lot 1676802
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No. de lot Superficie Taux
# Date No Enreg. Vendeur Acheteur ' P Prix de vente P unitaire Localisation
Cad. Québec m2 &/ m?)
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Image satellite Milieux humides

Description

Cette propriété est composée de deux lots adjacents aduesspar les rues Besner et des Tilleldda ville de Vaudreuil-sle-
Lac. Le site est adjacent a notre sujet et a été acquis péltdgpour des fins de conservation. Le terrain est esbement plat.
Un milieu humide occupe envirdiB 000 m?, ce qui représente 11% de sa superficie totaesoisinage immédiat est
essentiellement développé par I'usage résidentiel unifeminét il est occupé par des constructions de bonneiggial

Servitudes Passage en faveur du lot 1 6382 faisant I'objet de la présente étude.

Zone RALO permettant I'habitation unifamiliale.
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Image satellite Milieux humides

Description

Cette propriété est composée de trois lots séparés parcdemstra de ruesjui n'ont pas encore été réalisées. Les lots sont
accessibles a quatre endroits, soit par la rue Rayrmdahier, la 18Rue et la 20Rue. Le terrain est situé a l'intérieur du
périmetre urbanisé de lgille de SainZotique. Le voisinage immédiat est essentiellement déygar I'usage résidentiel
unifamilial et il est occupé par des constructions dermgualité.

Le terrain est essentiellement plat. Un milieu humideupeeenvirord3 000 m2, ce qui représente %6de sa superficie totale.

Servitudes Aucune

Zones 267 HB et 270 Hfermettant I'habitation unifamilialebifamiliale, trifamiliale et multifamiliale. Zone de rége par la
municipalité.
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Image satellite Milieux humides

Description

Propriété formée de deux lots séparés par des cadaskeerues qui n'ont pas encore été réaliséks.site est accessible par |
16° Avenue de la ville de Saidtique. Le voisinage immédiat est essentiellement déy®qpar I'usage résidentiel unifamilial
il est occupé par des constructions de bonne qualitterrain est essentiellement plat. Un milieu humideupeeenviron
33000 m?, ce qui représente 20% de sa superficie totale.

Servitudes Aucune

Zones B5 HB et 266 HBermettant I'habitation bifamiliale, trifamiliale et multifamalie.
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Image satellite Milieux humides

Description

Terrain formé d'un seul lot situé pres de la rue Litesde lamunicipalité de Les Céteaux. Ce terrain est dans les faitaw
puisqu’une voie ferrée doit étre traversée afin d'y adee Le site est essentiellement pldin milieu humide occupe environ
9000 m2 de superficie. Une ligne de transport électeéguhaute tension traverse le site dans sa portion nGette emprise
occupe une superficie d’environ T®0 m2. Ces deux affectations représentent 14% de la §igjgetotale.

Servitudes Maintien ligne souterraine de télécommunication;
Maintien de lignes électriques;
Deux servitudes de passage.

Zones H203 et H205 permettant I'habitation unifamiliale et multifamiliale.
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TAUX
MILIEUX UNITAIRE
HUMIDES AJUSTE

/m2

TAUX
UNITAIRE TEMPS SUPERFICIE
/m?2

Taux médian obtenu : 25.74 $/ mz

Le taux médian sera retenu afin de conclure a la vateanrchande de notre sujet. Ce taux est corroboré par l& tau
obtenu par la vente # 2 qui est selon la plus représemadie notre sujet.

Appliqué a notre sujet, nous obtenons: 90884.6 mX 25.74%/ m2 = 373398

INFRASTRUCTURES

Afin d’établir une base de comparaison directe entreviestes retenues et notre sujet, nous devons retrancher le
colt probable des infrastructures nécessaires a son déaganient. Comme mentionné précédemment, une
distance de 267 métres de rue serait nécessaire poutdarcau lot 1 67@02 a I'étude. Nous retiendrons un taux
de 3500% par metre linéaire pour ce type de projet d'infrastiure. Ce taux est basé sur des données recueillies
auprés de différents promoteurs et municipalités. Etanindé qu’il n’existe aucune estimation pour le lot a
I'étude, nous jugeons ce taux comme étant représentatifalréalité.

Taux unitaire retenu: 3500%/m.li. X 267 wetr (934)500

Résultat obtenu : 1404870%

VALEUR MARCHANDE DA PROPRIETE A LETBWBRONDIE) : 1405000 $




Page



Page

info@lesevaluationsbigras.com
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CHAPITRE 1
DISPOSITIONS INTERPRETATIVES ET ADMINISTRATIVES









CHAPITRE 2
DISPOSITIONS NORMATIVES
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