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SOMMAIRE DE DIRECTION

Depuis quelques années, les représentants de
I'industrie de I’habitation au Canada ont exprimé
des soucis quant a 1’effet cumulatif des frais
gouvernementaux et institutionnels divers reliés
a I’achat d’une nouvelle maison. Certains frais,
tels ceux portant sur la mise en valeur d'un
terrain, peuvent s’avérer importants, mais il y a
un bon nombre de frais et de taxes moins lourdes,
qui, une fois I’addition faite, peuvent constituer
une somme imposante. Ces frais ont un effet
direct sur le cofit d’ensemble du logement, et
ultimerment, sur 1’ abordabilité des logements.

Cette étude, menée par Greg Lampert et

Marc Denhez, examine les taxes et les frais

qui sont imputés au nouveaux logements dans
26 communautés A 1’échelle du Canada. Elle
confirme que ces cofits constituent des montants
importants — allant de moins de 14 000 $

dans quelques municipalités A plus de 65 000 $
pour une maison relativement modeste 2
Burnaby (C.-B.). De fagon type, le montant
cumulatif des frais et des taxes s’¢éleve A entre
15 000 $ et 45 000 $ dans 1a plupart des
municipalités retenues aux fins de 1a présente
étude. Ce total constitue plus de 20 pourcent de
la valeur d’une maison individuelle ou d’une
maison en rangée type dans bon nombre

de municipalités.

En comparant les cofits et les frais au niveau des
26 municipalités, une maison modeste type située
dans chaque municipalité sert aux fins d’analyse.
Afin de définir le prix d’une maison type, on a
retenu le prix au 20e centile d’une maison
nouvellement achevée. (Autrement dit,

80 pourcent des nouvelles maisons individuelles
dans la municipalité cofiteraient plus cher.) En
raison des différences au niveau des conditions
locales du marché, le prix d’une maison type
varie énormément, de 85 000 § & St. John’s &
479 200 $ & Burnaby.

Les genres de frais et de taxes peuvent étre
séparés sclon diverses catégories distinctes :
les frais locaux, les taxes de vente provinciale

et fédérale, ainsi que les frais de transaction.
Les constatations du rapport dans chacune de ces
catégories figurent dans les pages qui suivent.

Frais locaux

Il 'y a un bon nombre de frais municipaux visant
divers aspects du processus d’approbation de
I’aménagement foncier ainsi que les droits
d’aménagement et la construction de nouveaux
logements. Aux fins du présent rapport, les frais
ont été groupés selon quatre catégories :

* les frais d’infrastructure : principalement les
frais d’aménagement, les droits pergus sur les
lots, I’arpentage, les frais d’ingénierie, etc.;

= Taffectation des terrains;

» les frais pour traiter les demandes
d’aménagement; et

« les frais des permis de construction et

de plomberie.

Le total de ces frais varic grandement au niveau
des 26 municipalités. Ainsi, 1a maison type

de Charlottetown se voit imputée des frais de

1 110 $, tandis qu’ils passent 2 23 355 $ pour

1a maison type de Vaughan (Ontario). Le facteur
qui a le plus grand impact, au niveau de

la variation des frais locaux au niveau des
municipalités, est le montant demandé pour
défrayer les frais d’infrastructure, Ces frais
comprennent, de temps A autre, des montants pour
les services «auxiliaires» tels 1I'éducation et les
installations de loisirs. Dans bon nombre de
municipalités, ces frais d’infrastructure peuvent
dépasser les 10 000 $. Les plus hauts notés dans
le cadre de cette étude furent 3 Vaughan, ou les
frais imputés 3 une maison individuelle type
étaient de 19 170 $ (y compris 2 350 $ de frais
affectés au développement de 1’infrastructure
scolaire). Dans bon nombre de municipalités, les
frais d’infrastructure sont relativement bas — zéro

dans quelques cas, et moins de 5 000 $ dans bon

nombre d’autres,
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A un certain niveau, la variation au niveau des
frais d’infrastructure refléte les différences parmi
les 26 municipalités quand au moyen de fournir
I’infrastructure (c’est-3-dire les routes, les eaux
usées et I’eau). A titre d’exemple, dans certaines
municipalités du Québec, tous les travaux
d’infrastructure sont entrepris par la municipalité,
Dans 1a plupart des régions du Canada, il
incombe aux entrepreneurs de fournir ces
services internes dans les lotissements en voie
de développement, selon les normes de la
municipalité. Toutefois, il y a d’importantes
différences au niveau des municipalités quant

A 1a facon dont se fait le partage, entre les
entrepreneurs et les municipalités, des coiits du
financement et I’installation-méme des services
externes nécessaires. Ces différences au niveau
du financement de 1’infrastructure expliquent,

en partie, 1a variation au niveau des frais
d’infrastructure chez les municipalités. Par
conséquent, le total des cofts d’aménagement
imputés aux entrepreneurs dans des municipalités
ou les frais d’infrastructure sont bas n’est pas
nécessairement plus bas que ceux qui se trouvent
dans des municipalités ou les frais
d’infrastructure sont élevés.

De plus, les frais de développement des services
«auxiliaires» tels 1’éducation et les installations
de loisirs peuvent ajouter un montant important
au coit des nouveaux logements.

Les frais d’infrastructure dans bon nombre des
municipalités étudiées dans le cadre de la
présente étude sont d’'un montant fixe, en
fonction du genre de logement. En particulier, les
frais d’aménagement ont tendance 2 étre pergus
sur une base unitaire, et, 12 oll on applique cette
méthode, elle constitue de loin la part la plus
importante des frais d’infrastructure municipale.
Du fait que des frais semblables s’appliquent et
aux petits et aux grands logements, les frais ont
un plus grand impact sur les logements plus
modestes, et plus abordables (c’est-a-dire qu’ils
représentent un plus grand pourcentage du prix
d’une petite maison).

Les autres genres de frais locaux (I’ affectation
des terrains, frais pour traiter les demandes
d’aménagement, et les frais des permis

de construction et de plomberie) sont
relativement minimes en comparaison aux

frais d’infrastructure. Dans 1a plupart des
municipalités, ces frais sont de moins de 3 000 §,
et souvent en deca de ce montant.

Taxes de vente provinciales

Toutes les provinces, a I’exception de 1’ Alberta,
imposent une taxe de vente provinciale. Il n’y a
aucune taxe de vente dans les deux territoires.
Dans la plupart des provinces, la taxe de vente
s’applique aux matériaux de construction; au
Québec, la taxe de vente harmonisée s’applique
au prix de vente de la maison (TPS comprise).
Les trois provinces de 1’ Atlantique sont en voie
d’harmoniser leurs taxes de vente provinciales
a 1a TPS. Toutefois, 1’analyse qui figure dans la
présente étude tient compte de 1a situation avant
la combinaison des taxes dans ces trois provinces.

Les calculs faits dans le cadre de cette étude
indiquent que St. John's a le taux de taxe de vente
actuel le plus €levé, calculé A 4,9 pourcent du prix
d’une maison type. Le taux actuel de taxe de
vente provinciale du Québec est de 4,34 pourcent
du prix d’une maison fype (tenant compte

de 1a remise accordée aux maisons de moins de
175 000 $). Dans d’autres provinces, le taux

de taxe provinciale actuel est de 1,2 pourcent

a Burnaby (C.-B.) et de 1,7 pourcent &

Saanich (C.-B.).

Un facteur important dans le calcul du taux
actuel de 1a taxe de vente 2 payer sur les
nouveaux logements est le prix du terrain, Du fait

" que le terrain n’est pas sujet 2 la taxe de vente

provinciale, les terrains qui se vendent plus cher
ont tendance 2 réduire la part de 1a taxe de vente
qui figure dans le prix total & payer pour
I’ensemble logement/terrain.
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TPS

Les acheteurs-occupants de logements de

moins de 350 000 $ sont admissibles 2 une remise
d’une part de 1a TPS; 1a TPS 2 payer sur de tels
logements est donc de 4,48 pourcent. En ce qui a
trait aux maisons de plus de 350 000 $, 1a remise
est réduite, de facon progressive, de fagcon 4 ce
que la TPS s’applique en entier aux logements

de plus de 450 000 $.

Avec I’exception de 1a maison individuelle type
de 479 200 $ de Burnaby, tous les logements qui
figurent dans la présente étude se verraient
imputés, question TPS, un taux réel de 4,48 %.
En ce qui a trait A 1a maison de Burnaby, la TPS
s’éleverait & 33 544 §$.

Dans le cadre de la recherche menée pour
cette étude, les auteurs ont étudi€ les différences
entre les divers frais et taxes qui s’appliquent
aux nouveaux logements 2 ’intention des
propriétaires-occupants contre les logements
locatifs. La seule différence de marque avait
trait a la TPS et 1a taxe de vente provinciale
harmonisée du Québec. En ce qui a trait aux
logements locatifs, il n’y a aucune remise de
1a TPS ou de 1a taxe de vente provinciale du
Québec. Les nouveaux logements locatifs sont
sujets 2 la TPS de 7 pourcent, et, au Québec, 2
la taxe de vente provinciale de 6,5 pourcent.

Frais de transaction

Les acheteurs de nouvelles maisons doivent .
payer des frais de transaction et pour la

cession immobiliere et pour I’ obtention d’une
hypotheque. Les frais d’avocat, les certificats, les
frais d’enregistrement (pour céder le titre et pour
I’hypothéque) ainsi que les frais associés a obtenir -
I’hypotheque peuvent constituer une somme
d’argent importante. Les entrepreneurs doivent
aussi défrayer les frais de transaction reliés 2

I’ achat du terrain sur lequel se situe le

nouveau logement, et lorsqu’ils vendent

la maison achevée.

Les calculs faits aux fins du présent rapport
indiquent que ces frais de transaction s’élévent
généralement 2 entre 3,5 et 4,5 pourcent du
prix de 1a maison type (dans le cas d’un
acheteur qui gréve 1a maison d’une hypothéque
de 90 pourcent). Les frais de transaction les
plus importants sont les droits d’ assurance
hypothécaire, 4 2,5 pourcent de 1a valeur de
1I’hypothéque, donc de 90 pourcent de la valeur
de 1a maison. Les autres frais varient, selon la
province, et particulierement au niveau des
frais d’enregistrement et des droits de

cession immobiliére.
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Tableau 1
*Total des frais et des taxes

Maisons individuelles typigues

Prix de Frais et taxes Pourcentage

la maison Frais Frais de du prix

Municipalité typique locaux TVP Garantie TPS transaction Total total
St. John's (Nfld.) $85,000 $1,450 $4,129 $200 $3,808 $4,054 $13,640 16.0
Charlottetown (P.E.l. $96,800 $1,110 $3,894 $200 $4,337 83,928 $13,468 13.9
Halifax (N.S.) $90,000 $1,615 $3,599 $200 $4,032 $5,110 $14,557 16.2
Moncton (N.B.) $123,200 $1,886 $5,316 $200 $5,519 $4,555 $17,476 14.2
Laval {Que.) $108,000 $14,712 $4,687 $315 $4,838 $4,847 $29,400 27.2
Saint-Hubert (Que.) $116,400 $12,837 $5,082 $315 $5,215 $5,170 $28,588 24.6
Beauport (Que.) $90,000 $12,518 $3,906 $299 $4,032 $4,302 $25,057 27.8
Gatineau (Que.) $102,800 $2,253 $4,462 $315 $4,605 $4,708 $16,343 15.9
Kanata (Ont.) $169,600 $17,627 §4,958 $600 $7,598 $7,492 $38,275 22.6
Mississauga (Ont.)  $217,900 $19,970 $5,735 $650 $9,762 $9,369 $45,486 20.9
Vaughan (Ont.) $230,000 $23,355 $6,258 $650 $10,304 $9,759 $50,326 21.9
London {Ont.) $129,900 $9,387 $3,242 $550 $5,820 $6,276 $25,274 19.5
Sudbury (Ont.) $110,000 $6,653 $2,962 $550 $4,928 $5,508 $20,601 18.7
Winnipeg (Man.) $117,000 $3,790 $2,891 $200 $5,242 $4,618 $16,740 14.3
Regina (Sask.) $119,000 $6,871 $3,953 $308 $5,331 $4,551 $21,014 17.7
Saskatoon (Sask)  $107,100 $10,503 $3,594 $308 $4,798 $4,228 $23,431 21.9
Calgary (Alta.) $121,000 $5,000 - $195 $5,421 $4,387 $15,008 12.4
Edmonton (Alta.) $129,500 $7,344 - $195 $5,802 $4,595 $17,935 13.8
Grande Prairie (Alta. $115,000 $3,865 - $180 $5,152 $4,231 $13,428 1.7
Surrey (B.C.) $269,900 $19,870 $5,202 $185 $12,092 $11,321 $48,669 18,0
Burnaby (B.C.) $479,200 $3,543 $5,921 $185 $33,544 $21,906 $65,099 13.6
Saanich (B.C.) $2B1,700 $12,618 $4,716 $185 $12,620 $12,202 $42,241 15.0
Kelowna (B.C.) $164,600 $11,860 $3,160 $185 $6.,926 $6.615 $28,736 18.6
Prince George (B.C.) $164,000 $3,116 $3,881 $185 $7,347 $6,830 $21,360 13.0
Whitehorse (Y.T.) $145,000 $4,250 - $185 $6,496 $5,256 $16,187 11.2
Yellowknife (N.W.T.) $165,000 $1,341 - $7,392 $5,604 $14,337 8.7

*Les chiffres sont arrondis, ayant un impact possible sur les totaux

Le total des frais et des taxes

Le total cumulatif des divers frais et taxes est
important, tel qu’on le remarque au Tableau 1.
Exprimé en pourcentage du prix d’un logement
individuel type, le total des frais en question passe
de 8,7 pourcent & Yellowknife 2 plus de

27 pourcent A Laval et Beauport. Bien certain,
tous ces frais ne figurent pas toujours dans I’achat
d’une maison zype (1a TPS et les frais de
transaction sont 4 payer en plus du prix de la
maison). Les pourcentages qui figurent dans la
premiére colonne 2 la droite du tableau furent
calculés aux fins uniques de comparaison,

En dollars, les municipalités dans lesquelles
les frais et les taxes sont les plus hautes sont
les suivantes :

Burnaby — 65 099 $ ou 13,6 pourcent du prix
(479 200 $) d’une maison fype. Le total est élevé
en raison de la TPS qui s’applique au complet et

des frais importants de transaction (21 906 $),
ainsi que des frais de cession immobiliére et des
droits d’assurance hypothécaire.

Vaughan - 50 326 $ ou 21,9 pourcent du prix
(230 000 $) d’une maison type. Les frais locaux
(23 355 $) constituent pres de 1a moitié du total,
étant donné les importants frais d’infrastructure.
Toutefois, 1a TPS (10 304 $) et les frais de
transaction (9 759 $) représentent aussi une
bonne partie du total.

Surrey — 48 669 $ ou 18,0 pourcent du prix
(269 900) d’une maison type. Les frais locaux
(19 870 $), 1a TPS (12 092 $) et les frais de
transaction (11 321 $) représentent la grande
partie du total.

Mississauga — 45 486 $ ou 20,9 pourcent du prix
(217 900 $) d’une maison type. Comme dans les
cas de Vaughan et Surrey, les frais locaux
(19970 $),1a TPS (9 762 §) et les frais de
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transaction (9 369 $) représentent la plus grande
partie du total.

Saanich — 42 241 §$ ou 15 pourcent du prix

(281 700 $) d’une maison type. Les frais locaux,
1a TPS et les frais de transaction sont chacun
d’environ 12 000 $. :

Kanata — 38 275 $ ou 22,6 pourcent du prix
(169 600 $) d’une maison type. Les frais locaux
de 17 627 § constituent de loin la plus grande
partie du total. '

Laval, Saint-Hubert et Beauport — 25 057 $
429 400 $, ou 25 a 28 pourcent d'une maison
type dans chaque municipalité. Les frais locaux
(12 500 $ a 14 700 $) sont relativement élevés,
losqu’on tient compte de la valeur et de la taille
de la maison. Toutefois, les municipalités se
chargent de I’installation de tous les services de
lotissement internes et externes. La taxe de vente
provinciale & payer sur les maisons en question
est aussi élevée, en comparaison aux maisons
dans d’autres provinces.

Exception faite de Burnaby, toutes les
municipalités dans lesquelles les frais et les taxes
sont élevés imposent des frais locaux de plus de
12 000 $. L’impact des frais locaux sur I’analyse
des prix du logement est évident lorsqu’on passe
aux municipalités qui demandent des frais et des
taxes plus bas :

Grande Prairie — 13 428 $ ou 11,7 pourcent du
prix d’une maison fype. Les frais locaux s’élevent
23 865 $. Il i’y a pas de taxe de venie
provinciale en Alberta.

Charlottetown — 13 468 $ ou 13,9 pourcent du
prix d’une maison fype. Les frais locaux sont
de 11108$.

St. John’s — 13 640 $ ou 8,7 pourcent du prix
d’une maison zype. Les frais locaux sont
de 1450 §$.

Yellowknife — 14 337 $ ou 8,7 pourcent du prix
d’une maison zype. Il n'y a aucune taxe de vente

provinciale dans les territoires et les frais locaux
ne sont que de 1 341 §.

Halifax — 14 557 § ou 16,2 pourcent du prix
d’une maison fype. Les frais locaux sont
de 16158.

Calgary - 15 003 ou 12,4 pourcent du prix
d’une maison fype. Les frais locaux sont plus
¢élevés, (5 000 $), mais il n’y a aucune taxe de
vente provinciale.

Whitehorse — 16 187 $ ou 11,2 pourcent du
prix d’une maison fype. Il n’y a aucune taxe
de vente provinciale, mais les frais locaux sont
de 4250 $.

Gatineau - 16 343 $ ou 15,9 pourcent du

prix d’une maison fype. La taxe de vente
provinciale est relativement élevée (étant
donné la modeste maison) mais les frais

locaux ne s’élévent qu’a 2 253 § du fait que les
entrepreneurs sont chargés d’installer la plupart

-de Vinfrastructure. Gatineau préléve une partie

des frais d’infrastructure au moyen d’une taxe
locale d’amélioration que paient les propriétaires
sur une période €échelonnée.

Tout compte fait, les taxes et les frais ont été
calculés pour 26 municipalités, dont au moins
une dans chacune des provinces et territoires.
Lorsqu’on fait 1a comparaison des frais demandés
par les municipalités, il est nécessaire de tenir
compte des circonstances de chaque municipalité,
qui peuvent expliquer certaines différences au
niveau du total des frais. La taille et le prix

d’une maison type connaissent des différences
importantes. C’est aussi le cas du financement de
I’infrastructure, tel que noté ci-dessus.

Autres frais imposés aux

_entrepreneurs et constructeurs

Les calculs préparés aux fins de ce rapport
confirment que le total des frais et des taxes
imposés lors de la mise en valeur, de la
construction et, en dernier lieu, de I’achat d’une
nouvelle maison est important. Toutefois, ces
calculs ne représentent que les cofits que I'on
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peut attribuer directement (et qui doivent

donc étre versés) aux diverses parties. Ils ne
comprennent pas un nombre de facteurs qui sont
difficiles a quantifier, mais qui viennent s’ajouter
néanmoins au prix du logement neuf. Parmi les
exemples, on y retrouve :

Le long processus d’aménagement foncier et
d’approbation. Les dépenses encourues par
les entrepreneurs pour naviguer le processus

d’ approbation d’aménagement foncier de
nombreuses municipalités peuvent étre trés
importantes. Ces dépenses peuvent grimper
trés vite s’il est question de modifier le zonage
d’un terrain. '

Exigences litigieuses quand 2 la construction
et ’aménagement foncier. On y retrouve une
variété de questions, y compris : les exigences
dispendieuses et superflues des divers codes du
batiment; les exigences de dépbts et de lettres
de crédit; ainsi que les réglements visant
I"’aménagement de terrains «contaminés».

Les frais des services d’électricité et de gaz
naturel. Ces derniers n’ont pas été compris

dans les calculs préparés aux fins de cette étude.
Toutefois, les dépenses encourues pour installer
ces services peuvent s’avérer énormes : les frais
demandés par les services publics peuvent étre
élevés et c’est aussi le cas du coiit pour respecter
les normes exigées lors de I'installation des
services, qui dépassent souvent les normes

des municipalités avoisinantes.

Les modifications apportées aux taxes et aux
réglements. L'étude n’identifie que les colts qui
s’appliquent a I’heure actuelle. Les modifications
apportées au niveau des taxes et des frais qui
s’appliquent 2 I’industrie du logement peut avoir
un effet majeur sur les montants & payer pour de
nouveaux logements.

Les hypothéses qui ont servi 2 I’analyse ont aussi,
de nécessité, limité certains frais qui pourraient
bien se voir intégrés A ’aménagement foncier

et la construction de nouveaux logements. A

titre d’exemple, les calculs présument que la
construction de nouveaux logements est permis
par le zonage actuel.

D’apres ce qui précede, il devient évident q

ue les calculs présentés dans ce rapport se situent
au bas de la gamme des frais qu'imposent

les gouvernements et les autres parties sur
1’aménagement foncier et la construction de
nouveaux logements. Bon nombre de réglements
et de politiques viennent ajouter d’autres frais
qu’il est plus difficile de quantifier, mais qui
doivent étre assumés par les entreprencurs et les
constructeurs — et qui viennent ultimement

s’ ajouter au prix des nouveaux logements.

vi
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1.0 - INTRODUCTION

L’industrie du logement du Canada s’inquigte
depuis quelques années de 1’effet cumulatif des
divers cofits gouvernementaux et institutionnels
associés a I’achat d’un logement neuf, Ces cofts
peuvent étre considérables, comme dans le cas
des frais d’aménagement. Mais il existe aussi
d’autres obligations moins lourdes, comme les

imp6ts, droits, frais, taxes et cofits de transaction,
dont le cumul peut s’avérer également un montant

considérable. Ces cofits ont un effet direct sur le
colit total du logement et, par conséquent, sur
son abordabilité.

Greg Lampert et Marc Denhez ont été engagés
par 1a Société canadienne d’hypotheéques et de
logement (SCHL) et I’ Association canadienne
des constructeurs d’habitations (ACCH) pour
examiner les effets de ces divers cofits
obligatoires sur le cofit final du logement dans
un échantillon de municipalités du Canada. Nous
vous présentons ici les constatations de I'étude.
Le rapport est organisé en fonction des

chapitres suivants :

1. Introduction — le reste de I’introduction
présente une revue de la méthodologie
utilisée pour obtenir et analyser les
données sur les impdts, droits, frais, taxes
et colts de transaction, et I'échantillon des
26 municipalités canadiennes visées
par 1’analyse.

2. Apercu des impédts, droits, frais et faxes —
une description des divers cof(its obligatoires
qui s’appliquent aux logements neufs. Le
chapitre examine les différentes méthodes
de détermination des frais particuliers des
municipalités et des autres spheres de
compétence. 11 revoit également les
montants des divers impdts, droits, frais et
taxes des logements neufs dans chacune des
26 municipalités visées.

3. Apercu des coiits de transaction - une
description des divers cofits de transaction sur
I’aménagement et 1’achat des logements
neufs, semblable 2 celle du Chapitre 2
concernant les impdts, droits, frais et taxes.
Le chapitre comprend un examen des
montants des divers coilts de transaction
pour chacune des sphéres de compétence
visées par I’analyse.

4. Total des imp0ts, droits, frais, taxes et
coflits de transaction — 1’analyse du total des
frais des logements neufs dans chacune des
26 municipalités et le pourcentage des prix
des logements neufs constitué par les impéts,
droits, frais, taxes et cofits de transaction.

Les annexes présentent en outre des tableaux
et des descriptions détaillées des imp6ts, droits,
frais, taxes et cofits de transaction de chacune
des municipalités.

L’ étude présente des estimations des montants de
ces cofits obligatoires sur les logements neufs de
chacune des municipalités, sans indiquer si ces
divers frais sont justifiés par les services rendus
ou les cofits encourus par les gouvernements ou
les autres organismes responsables des frais. L.a
présente étude a pour objet de compiler les
données et d’illustrer le total des montants de ces
frais par rapport aux prix des logements types.
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Tableau 1-1
Liste des municipalités

Terre-Neuve' :
St. John's

lle-du-Prince-Edouard
Charlottetown

Nouvelle Ecosse :
Halifax

New Brunswick:
Moncton

Québec:
Laval (RM de Montréal)
Saint-Hubert (RM de Montréal)
Beauport (RM de Québec)
Gatineau (RM de Hull)

Ontario:
Kanata (RM de Ottawa)
Mississauga (RM de Toronto)
Vaughan (RM de Toronto)
London
Sudbury

Manitoba:
Winnipeg

Saskatchewan:
Régina
Saskatoon

Alberta:
Calgary
Edmonton
Grande Prairie

Colombie-Britannique
Surrey (RM de Vancouver)

Burnaby (RM de Vancouver)

Saanich (RM de Victoria)
Kelowna
Prince George

Yukon:
Whitehorse

Territoire-du-Nord-Quest:

Yellowknife

province et chaque territoire.
Dans certains cas, la
municipalité dont le volume
était le plus important était
une municipalité centrale avec
des logements collectifs
seulement; généralement,
quand c’était le cas, nous
I’avons remplacée par une
municipalité de banlicue
construisant différents types
d’habitations.

* Deux municipalités
dans les plus grandes
zones urbaines —
1a liste comprend
deux municipalités
au volume élevé de
construction d’habitations
des régions métropolitaines
de Toronto, Montréal
et Vancouver, En outre,

a Ottawa-Hull, une

Remarque : RM indique région métropolitaine

municipalité de I’Ontario
et une du Québec ont été
choisies.

1.1 Echantillon de municipalités

L’analyse porte sur les 26 municipalités
présentées a le tableau 1-1. Celles-ci ont été
choisies conjointement par le groupe d’émde,
la SCHL et I’ACCH en fonction des grands
criteres suivants :

* Chaque province et territoire — 1’étude
doit comprendre au moins une municipalité
de chacune des provinces et des territoires.
On veut que 1’analyse tienne compte des
différences entre les imp0ts, droits, frais,
taxes et couts de transaction des provinces
et des territoires.

* Grands centres - la liste comprend de fagon
générale la municipalité dont le volume de
construction d"habitations est le plus
important dans la zone urbaine affichant le
plus haut taux de construction dans chaque

* Autres municipalités pour obtenir une
diversité — quelques petites municipalités des
grandes provinces ont également été ajoutées
afin de fournir un échantillon de grandes et de
petites municipalités.

Les 26 municipalités de 1’échantillon fournissent
une diversité convenable de municipalités types
du Canada.

1.2 Collecte des données

Nous avons exécuté trois exercices distincts

de collecte des données pour chacune des

26 municipalités de 1’échantillon. Dans chaque
cas, nous avons télécopié aux répondants une
lettre expliquant le projet et demandant des
données sur des sujets de leur domaine
d’expertise. Ces trois exercices de collecte des
données s’adressaient aux répondants suivants :
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1. Fonctionnaires municipaux — une demande
de données sur les impdts, droits et frais de
la municipalité a été télécopiée A un cadre
supéricur municipal. Dans bien des cas, ces
demandes ont €té transmises & d’autres
fonctionnaires municipaux possédant
I’expertise particuliére nécessaire.

2. Constructeurs d’habitations — nous avons
demandé a divers constructeurs d’habitations
et promoteurs immobiliers de chaque
municipalité de nous fournir des données sur
les cofits, les prix et les dimensions types des
maisons individuelles isolées et des maisons
en rangée neuves et modestes. Ces données
étaient importantes parce que beaucoup de
frais et de taxes sont basés sur les prix, les
cofits ou les dimensions du logement.

3. Avocats — des avocats de chaque municipalité
ont ét¢ invités & remplir une formule
indiquant les divers types de cofits de
transaction, de droits et de taxes associés
d’une part & I’achat du terrain par le
promoteur immobilier et d’autre part 4 la
vente finale du logement 4 ’accédant A 1a
propriété.

11 a fallu entreprendre une ronde initiale de
contacts avec des cadres compétents de la SCHL
et de I’industrie du logement de chacune des
collectivités, afin de déterminer les répondants
appropriés de chaque groupe pour chacune des
26 municipalités.

Le processus global de collecte des

données comportait énormément de vérifications
aupres des sources, 2 1a fois pour obtenir leur
collaboration et pour veiller & ce que les données
collectées soient aussi complétes et exactes

que possible.

Nous avons également collecté des données de
chacun des programmes de garantie du Canada.
En outre, diverses sources ont été consultées afin
de réunir des données sur les taxes de vente
provinciales, les droits de cession immobiliére,
les droits d’inscription et autres.

L’ étude n’aurait pas été possible sans la
collaboration de plus de 200 répondants des

26 municipalités de I’échantillon — constructeurs
d’habitations et promoteurs immobiliers, agents
des associations locales de constructeurs
d’habitations, bureaux locaux de 1a SCHL,
avocats, fonctionnaires municipaux, régionaux et
provinciaux du Canada et beaucoup d’autres. Les
auteurs désirent reconnaftre 1’ apport essentiel de
ces contacts. Nous remercions également les
cadres de I’ACCH et du Bureau national de la
SCHL qui ont participé au projet. Il s’agit de John
Kenward, Paul Gravelle, Brian Gray et David
Scherlowski. Nous n’aurions jamais pu réaliser
notre étude sans la précieuse collaboration d’un
trés grand nombre de personnes.

Il convient néanmoins d’inclure un avertissement
soulignant que les constatations de notre rapport
constituent un composé de données provenant de
beaucoup de sources. Les auteurs ont fait de leur
mieux pour §’adresser & des répondants fiables

et pour vérifier les données. 1l est toutefois

~ impossible de garantir I’exactitude de tous les

chiffres offerts par ces sources. Pour obtenir un
portrait exact des impdts, droits, frais, taxes et
cofts de transaction d’une municipalité en
particulier, 1a meilleure fagon consiste 4 s’adresser
directement 2 1a municipalité et 4 la collectivité
juridique visées.

Si vous désirez présenter des observations sur les
données du rapport, nous vous invitons 2 les faire
parvenir & Greg Lampert, 51 Maybourne Ave.,
Scarborough (Ontario) M1L 2W1

(fax :416-752-0704). Les auteurs ont en effet
I'intention de produire une version révisée du
rapport si suffisamment de données additionnelles
sont fournies.
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2.0 - APERCU DES

IMPOTS, FRAIS ET TAXES

Tableau 2-1

Caractéristiques des maisons individuelles types

Le tableau 2-1 présente
les prix, les dimensions
des logements et les

Taille de la maison Taille du lot longueurs de fagade
Municipalité Prix (pi2) (fagade pi) | des lots des maisons
individuelles isolées
St. John's 85,000 $ 1 000 40 et modestes « types »
Charlottetown 96,800 & 1 100 40
Halifax 00,000 $ 1 000 30 de chacune des
Moncton 123,200 $ 1 400 50 26 municipalités.
;aval b :?:.ggg : 1 280 25 L’annexe A explique les
aint-Hubert , 1 0 0
Beauport 90,000 $ 1 000 50 méthodes de calcul de
Gatineau 102,800 $ 1 200 35 ces données — en bref,
Kanata 169,600 $ 1 800 35 les prix de ces maisons
Mississauga 217,900 $ 2 000 30 « types » représentent
Vaughan 230,000 $ 2 200 30 . e
London 129,900 $ 1 400 40 le premier quintile
Sudbury 110,000 $ 1 000 40 - de distribution des
Winnipeg 117,000 $ 1 200 35 prix des maisons
RégL"a 119,000 : 1200 45 individuelles isolées
Saskatoon 107,100 1 100 45 .. .
Calgary 121,000 $ 1 300 30 de chaque municipalité,
Edmonton 129,500 $ 1 400 35 conformément au Relevé
Grande Prairie 115,000 $ 1 000 45 des logements écoulés
Surrey 269,900 $ 2 100 35
Burnaby 479,200 $ 2 300 50 sur le mar.cpé de la
Saanich 281,700 $ 1 800 55 SCHL (milieu de 1996).
Kelowna - 154,600 $ 1 250 50 Les dimensions des
Prince George 164,000 § 1 400 55 logements et les
Whitehorse ’ 145,000 % 1 300 55
Yellowknife 165,000 $ 1 300 55 longueurs de fagade
des lots ont été estimées

Iindustrie du logement fait face 2 énormément
d’impdts, droits, frais et taxes d’'une gamme de
sources incluant tous les paliers de gouvernement,
les services publics et les programmes de garantie
du logement neuf. Le présent chapitre passe en
revue les divers frais qui §’appliquent aux paliers
locaux, provinciaux et fédéral et concernant
d’autres institutions.

L’évaluation et la comparaisons des imp6ts,
droits, frais et taxes entre les municipalités est
jonchée de difficultés, dont voici quelques-unes
des plus importantes

» Diversité des caractéristiques des
logements — les prix et les caractéristiques
d’un logement neuf type varient
considérablement d’un bout 2 I’ autre du pays.

par les auteurs selon les
données fournies par les constructeurs
d’habitations et les promoteurs immobiliers
locaux, la SCHL et d’autres sources.

I1 est évident que ce qui serait considéré
comme une maison neuve et modeste

« type » dans chacune des 26 municipalités
varie considérablement. Cela englobe une
maison de 1 000 pieds carrés sur un lot

de 40 pieds 2 85 000 $ 2 St. John’s,
Terre-Neuve et une maison de 2 300 pieds
carrés sur un lot de 50 pieds a plus de

475 000 $ A Burnaby. Ces maisons différent
non seulement en dimensions et en prix, mais
également en ce qui concerne la qualité de la
finition, le codt de construction et celui du
terrain. Par conséquent, en comparant les
imp6ts, droits, frais et taxes des municipalités,
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soit en cofit total ou en pourcentage du prix
de la maison, il faut garder a 1’esprit ces
différences des caractéristiques et des prix
des logements.

Le présent chapitre met en valeur les
évaluations des impbts, droits, frais et

taxes de l1a maison individuelle isolée et
modeste « type ». Il présente également les
estimations des maisons en rangée « types ».
En outre, afin de faciliter les comparaisons
entre les municipalités, nous avons présenté
les estimations d’une maison individuelle
isolée « standard » dont les dimensions du
logement et celles du lot sont les mémes
(voir la description de la maison « standard »
au point 2.3 et 4 I’annexe A).

Méthodes différentes de financement de
Pinfrastructure — la variété des méthodes
utilisées d’un bout 2 I’autre du Canada

pour financer I’infrastructure nécessaire au
lotissement constitue un autre défi important
lorsqu’il s agit de comparer les impéts,
droits, frais et taxes des diverses spheres

de compétences. Comme le présent chapitre
I’illustre plus loin, les impdts municipaux
pour couvrir le cofit de I’égout, de I’aqueduc,
des routes et autres comptent parmi les frais
uniques les plus élevés des promoteurs
immobiliers d’un grand nombre de
municipalités du Canada. Cela refléte le fait
que 'installation de 1'infrastructure nécessaire
au lotissement est trés cofiteuse.

Dans la plupart des municipalités, c’est

le promoteur immobilier qui doit fournir
Iinfrastructure interne du lotissement;
certaines municipalités, particulierement au
Québec, viabilisent le lotissement et sont
remboursées avec le temps par 1’acheteur
final par I’entremise de taxes d’améliorations
locales sur son imp6t foncier. La plupart

des municipalités obligent également les
promoteurs immobiliers A payer au moins une
partie du cofit de I’installation des services
principaux externes du lotissement. Dans
certains cas, les frais (cofits) d’aménagement
couvrent la totalité ou la majorité de la

viabilité requise du lotissement; ailleurs,

les promoteurs immobiliers sont encore
responsables de la construction d’une partie
additionnelle considérable de I’infrastructure,
incluant la surdimension de la viabilité pour
I"avenir, et leurs codts sont susceptibles d’étre
remboursés 2 1a longue. En outre, en Ontario,
par exemple, les frais d’aménagement
couvrent une gamme de cofits incluant la
prestation des écoles et d’autres services
publics et récréatifs, dont le montant total
peut étre considérable.

Evidemment, puisque les promoteurs
immobiliers et les municipalités assument

des proportions différentes du capital initial
de V’infrastructure, et parce que les normes

(et les cotits d’installation) de 1’infrastructure
varient d’un bout a I’autre du pays, il est
difficile de tirer des conclusions a I’égard du
fardeau réel des cofits imposés a I’industrie du
logement par une municipalité ou une autre. I1
faut garder cela 2 I’esprit en interprétant les
données du présent rapport. Dans certaines
municipalités, les frais peuvent sembler
relativement peu élevés par rapport 4 d’autres;
toutefois, cela ne signifie pas nécessairement
que le fardeau complet du promoteur
immobilier est moins lourd, s’il est obligé

de payer le cofit de 1a conception et de
I'installation d’une plus grande partie de
I"infrastructure nécessaire du lotissement.

Les impdts, droits, frais et taxes sur la maison
individuelle isolée « type » de chacune des

26 municipalités au niveau local sont d’abord
examinés dans le présent chapitre. Suit ensuite
la revue des imp6ts, droits, frais et taxes sur la
maison en rangée « type » et sur la maison

individuelle isolée « standard ». Viennent en
dernier lieu les taxes et les frais provinciaux et

fédéraux et les droits des programmes de garantie

sur le logement « type ».
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2.1 Frais locaux sur les maisons
individuelles isolées« types »

Les gouvernements locaux et régionaux imposent
un certain nombre de frais sur le logement neuf.
Les voici résumés en quatre catégories :

+ frais d’infrastructure — frais (coiits)
d’aménagement, impdts sur les lotissements,
redevances sur la superficie en hectares, droits
de raccordement 2 1’aqueduc et 2 1'égout, frais
des études techniques que la municipalité doit
approuver, ou supervision des travaux
d’infrastructure, ou les deux, etc.;

+ réservation de terrains;

» droits de traitement des demandes
d’aménagement — droits des demandes
de lotissement, droits d’autorisation
d’aménagement, etc.;

»  droits du permis de construire et de
I’inspection de plomberie.

Une description détaillée de chacune de ces
catégories est présentée ci-dessous, avec des
estimations des montants payables pour les
maisons individuelles isolées « types » de
chacune des 26 municipalités.

2.1.1 Frais d’infrastructure

Comme nous I’avons déja indiqué, les méthodes
de financement de I’infrastructure nécessaire du
lotissement sont 1'un des aspects clés pour les
municipalités, et pour les auteurs du présent
rapport qui ont essayé d’estimer les impbts,
droits, frais et taxes associés a I’aménagement
des logements neufs. Les 26 municipalités de
1’étude ont utilisé diverses méthodes de
financement de 1’infrastructure :

* YViabilité interne du lotissement — dans

1a plupart des municipalités, le promoteur
immobilier est responsable de I'installation
de 1a viabilité (routes, égout, aqueduc, etc.)
du lotissement. Celle-ci doit étre conforme
2 des normes municipales susceptibles de
varier considérablement d’une municipalité
al'autre.

Parmi les 26 municipalités de 1’étude,
seulement trois sont responsables elles-mémes
de I’installation de la viabilité interne des
lotissements — Laval, Saint-Hubert et Beauport,
trois municipalités de 1a province de Québec.
Dans la quatrieéme municipalité du Québec,
Gatineau, le promoteur immobilier et la
municipalité sont tous deux responsables d’une
partie de la viabilité interne du lotissement. A
Saskatoon, la municipalité installe la viabilité
des lotissements de la grande banque municipale
de terrains et transmet la facture aux promoteurs
immobiliers selon une liste de frais prépayés;
toutefois, sur les terrains privés, les promoteurs
immobiliers sont responsables de I’installation
de l'infrastructure interne du lotissement.

*  Services externes du lotissement — toutes
les municipalités installent et maintiennent
évidemment les services principaux. Les
raccordements du lotissement aux services
principaux doivent également étre construits.
Beaucoup de municipalités (particuliérement
au Québec et en Ontario) construisent
également ces raccordements. Toutefois,
dans 1a plupart des autres régions du pays,
les promoteurs immobiliers sont responsables
des raccordements 2 partir des limites de leurs
lotissements jusqu’aux services principaux
existants — sinon ils doivent payer des
frais additionnels particuliers couvrant
le prolongement des services principaux
jusqu’au lotissement. Ces ententes peuvent
étre trés complexes étant donné que les
services principaux doivent parfois étre
surdimensionnés afin d’accueillir
I’aménagement des terrains adjacents. En
pareil cas, ’'un des promoteurs immobiliers
assume initialement le cofit, qui lui est
remboursé par les autres quand ils créent
leurs lotissements.

"En outre, dans certaines provinces, des
frais d’aménagement sont imposés pour
couvrir les services publics et récréatifs
comme les écoles, les installations de loisir,
etc. Cela peut signifier dans certains cas
une somme totale considérable que les
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promoteurs immobiliers doivent payer
initialement.

Nous avons défini les frais d’infrastructure A nos
fins de fagon 2 inclure tous les frais imposés par
les municipalités concernant 1’installation de la
viabilité. Il en ressort les trois types principaux
de frais qui suivent :

» Frais (coiits) d’aménagement — on les
appelle également les imp6ts sur les
lotissements et les redevances sur la
superficie en hectares. Ils sont généralement
imposés par les municipalités par logement
ou par zone fonciére afin d’acquitter une
partie ou la totalité des cofits encourus par les
municipalités dans I'installation des services
principaux, ou des raccordements, ou les
deux, 2 partir des services principaux jusqu’a
la limite du lotissement, Comme nous 1’avons
indiqué, dans les municipalités du Québec,
cela peut inclure la viabilité interne du
lotissement. En Ontario, les dépenses a
I’égard desquelles des frais d’aménagement
peuvent &tre imposés incluent les services
publics et récréatifs comme les écoles et les
installations communautaires — les dépenses
municipales admissibles dans 1a base des frais
d’aménagement sont actuellement revues par
le gouvernement provincial.

* Droits de raccordements a I’aqueduc et a
I’égout — dans certaines municipalités, cela
signifie des frais considérables de 1 000 $
ou plus par logement.

* Droits des études techniques — un grand
nombre de municipalités obligent les
promoteurs immobiliers des lotissements
a verser des droits pour couvrir les cofits
d’ approbation et de supervision du travail
d’infrastructure des lotissements (en plus du
travail technique externe requis). Ces droits
sont généralement un pourcentage fixe du
coit d’installation de 1’infrastructure.

Les frais (cofits) d’aménagement (ou les

impdts sur le lotissement ou les redevances sur la
superficie en hectares) sont de loin l1a composante
la plus importante des frais d’infrastructure dans
les municipalités ou ils s’appliquent. Les droits
de raccordements 2 1’aqueduc et 4 1’égout sont
considérables dans certaines municipalités, mais
ils constituent la plupart du temps des montants
nominaux (ou non existants). Les droits des
études techniques suscitent des difficultés de
comparaison des colits des promoteurs
immobiliers — dans certaines municipalités, des
droits sont payables; dans d’autres, le promoteur
immobilier doit engager une société d’ingénierie
en tierce partie pour exécuter le travail au nom de
la municipalité,
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Tableau 2-2
Frais d’infrastructure

Maisons individuelles types

St. John's (0§
Charlottetown |0 8
Halifax || 210 $

Moncton

Laval
Saint-Hubert 11 250 8
Beauport 11 095 §

Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan
London
Sudbury
>Winnipeg

Régina

Saskatoon
Calgary
Edmonton
Grande Prairie
Surrey
Burnaby
Saanich
Kelowna 11 050 &
Prince George

Whitehorse

Yellowknife

13 600 §

15 962 §

16 250 §

14 265 $

Quelques faits saillants de le
tableau 2-2 :

* La municipalité dont les
frais d’infragtructure sont
les plus élevés sur les
maisons individuelles
isolées « type » parmi les
26 municipalités est celle
de Vaughan (19 170 $).

» Kanata et Mississauga
viennent ensuite
(approximativement
16 000 $) en ce qui
concerne la maison
« type ». Dans chacune des
municipalités de 1’Ontario,
les frais d’aménagement
constituent la plus
grande partie des frais
d’infrastructure. Comme
nous 1’avons déja indiqué,
en Ontario, les frais
d’aménagement peuvent
inclure les services publics
et récréatifs comme les
écoles et les installations
de loisir. Egalement, les
frais d’aménagement
en Ontario couvrent

19170 §

L’annexe A présente les détails des frais
d’infrastructure de chaque municipalité et

les hypotheses utilisées pour estimer les frais.

Le tableau 2-2 examine les frais d’infrastructure
qui s’appliqueraient dans chacune des

26 municipalités sur la maison individuelle isolée
« type ». Dans les municipalités qui ont des frais
(cotits) d’aménagement, ceux-ci sont de loin les
plus importants frais d’infrastructure. Comme ils
sont généralement imposés par logement, des frais
semblables s’ appliqueraient 2 1a fois aux petits
logements et aux grands. Par conséquent, en
pourcentage du prix final du logement, ces frais
sont proportionnellement plus élevés pour les
petites maisons que pour les grandes.?

généralement la majorité
des cofits associés aux
raccordements aux services externes. Par
conséquent, contrairement a ce qui se produit
dans beaucoup d’ autres municipalités, les
promoteurs immobiliers n’ont pas a assumer
les cofits de ces raccordements.

. Surrey vient en quatriéme position quant 3

I'importance des frais d’infrastructure de la
maison « type » (14 265 $).

Laval, Saint-Hubert et Beauport ont des frais
d’infrastructure qui se situent entre 11 000 $
et 13 600 $ sur la maison « type ». Ces
municipalités installent généralement la
viabilité externe et interne du lotissement et
imposent aux constructeurs d’habitations un
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prix fixe par metre. Dans 1'autre
municipalité du Québec, a Gatineau, les
frais d’infrastructure sont modestes — les
promoteurs installent généralement la
majorité de la viabilité interne, bien que
la municipalité en installe une partie, et
le remboursement est effectué par le
propriétaire final par 1'entremise des

« taxes d’améliorations locales ».

*  Un certain nombre de municipalités ont
des frais d’infrastructure constants, que le
logement ou le lot soit grand ou petit. Les
cing municipalités de 1’Ontario ont toutes
une liste de frais fixes d’aménagement
pour chaque type de logement, incluant 1a
totalité ou la quasi-totalité de leurs frais
d’infrastructure. De méme, dans les
municipalités de la Colombie-Britannique
qui imposent des frais d’aménagement, les
frais varient peu ou pas selon les dimensions
du logement. Dans la plupart des autres
municipalités, les frais d’infrastructure sont
relativement peu importants ou varient selon
les dimensions des lots.

Comme nous 1'avons déja indiqué, il est
extrémement difficile de déterminer les coiits
nets réels des promoteurs immobiliers en ce qui
concerne les frais d’infrastructure municipaux.
Un grand nombre de municipalités ont des frais
d’infrastructure relativement peu élevés mais,
dans la plupart de ces cas, elles obligent le
promoteur 3 assumer plus de cofits de
construction et de raccordements aux,

services principaux. ‘

2.1.2 Réservation de terrains

La plupart des municipalités obligent les
promoteurs immobiliers 3 réserver entre 5 p. 100
et 10 p. 100 du terrain d’un lotissement & des
fins récréatives, ou 2 fournir une « participation
financiére tenant lieu de réservation » de cetie
quantité de terrains. Aux fins de notre analyse,
les réservations de terrains requises dans chaque
municipalité ont été converties en estimations de
la valeur du terrain qui serait cédé (moins le codt
estimatif de la viabilité et le montant des frais
d’infrastructure).

Ces réservations de terrains sont en sus des
terrains prévus pour les routes et les autres
usages publics (comme les allées piétonniéres)
du lotissement.

En général, les municipalités permettent une «
participation financiére tenant lieu de réservation »
plut6t que d’exiger de vrais terrains. Dans la
plupart des cas, cela est estimé en fonction de la
valeur du terrain nécessaire, moins les coits de

“viabilité, toutefois, certaines municipalités exigent

que la « participation financiére tenant lieu de
réservation » soit calculée selon la valeur du
terrain viabilisé ~ & Regina, par exemple, la

« participation financiére tenant lieu de
réservation » est calculée comme étant 10 p. 100
de la valeur du terrain loti, plus des redevances
sur la superficie en hectares de 60 000 $ 1’acre
brut. Certaines municipalités ont une liste de frais
fixes concernant la « participation financiére
tenant lieu de réservation ».
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Tableau 2-3
Réservation de terrains (pourcent)
Maisons individuelles types

St. John's
Charlottetown
Halifax
Moncton
Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan .
London | droit fixe de 1 365 §
Sudbury
Winnipeg

~ Régina
Saskatoon
Calgary
Edmonton
Grande Prairie
Surrey | droit fixe de 3 920 §
Bumaby | droit fixe de 933 § -

Kelowna | 0%

Yellowknife | 0%

—

Prince George 5%
Whitehorse 10%

10%
10%

10%
10%
10%
10%

10%

10%
10%
10%
10%
10%
10%

Le tableau 2-3 illustre la proportion des
lotissements neufs qui doit faire I’objet d’une
réservation de terrains A usage public dans les
26 municipalités.

Quelques faits saillants de le tableau 2-3 :

» La plupart des municipalités exigent que

5 p. 1002 10 p. 100 du terrain soit réservé

a I’usage public.

Un certain nombre de municipalité

n’ont pas d’exigences relatives a la
réservation des terrains pour usage public.
C’est le cas de Kelowna et de Yellowknife.

Certaines municipalités exigent une
participation financiere plutdt que

Ia réservation de terrains. Parmi les

26 municipalités, voici celles qui exigent
une participation financiére :
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Tableau 2-4
Droits de traitement des demandes d’aménagement

Maisons individuelles types

St. John's
Charlottetown
Halifax
Mancton
Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan
London
Sudbury
Winnipeg
Régina
Saskatoon
Calgary
Edmonton
Grande Prairie
. Surrey
Burnaby
Saanich
Kelowna
Prince George
Whitehorse |0 8
Yellowknife |1 8

de listes de droits pour

les diverses parties du
processus d’approbation.
Par logement, ces frais sont
généralement relativement
peu élevés par rapport

au fardeau global des
imp6ts, droits et frais

des logements neufs.

Les droits municipaux

de traitement des
demandes d’aménagement
comprennent généralement
ce qui suit :

+ les droits de demandes
de lotissement;

» les droits de traitement
de lotissement;

* 1’approbation du plan
d’emplacement;

+ les droits
d’administration;

+ les droits de publicité.

466 §

Le tableau 2-4 présente
les droits estimatifs de
traitement des demandes
d’aménagement par
logement pour chacune
des 26 municipalités, en
ce qui concerne 1a maison

*» London: 1 365 $

* Surrey : 2 720 $-5 120 $ (en moyenne
3 920 $) — cela est en réalité collecté comme
une partie des frais d’aménagement 2 Surrey.’

« Burnaby : 933 §

2.1.3 Droits de traitement des demandes
d’aménagement

La plupart des municipalités ont une série
normalisée de droits et de frais concernant les
demandes de lotissement, Les droits de traitement
de ces demandes varient considérablement selon
les municipalités : quelques-unes n’ont pas de
droits; certaines ont une structure de droits
relativement modestes; d’autres ont toutes sortes

individuelle isolée « type ».
En estimant les droits associés au traitement des
demandes d’aménagement, il est supposé que

les droits concernent une parcelle de terrains

de 40 lots avec 220 pieds de facade de lots
aménageables A I’acre. On suppose également
que le lotissement est zoné comme il se doit, afin
que les droits et les autres coiits de rezonage ne
s’ appliquent pas. Si un rezonage est nécessaire,
selon les circonstances du site, les cofits
additionnels pourraient étre considérables —

les cofits incluraient non seulement les droits
payables 2 1a municipalité mais également les
cofits remboursables au titre des experts-conseils
et autres, et les frais de financement pendant que
le processus de rezonage se produit.
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Quelques faits saillants de le tableau 2-4
concernant les droits estimatifs de traitement des
demandes de lotissement par logement dans
chacune des 26 municipalités : :

* Edmonton posséde les droits de traitement
des demandes de lotissement les plus élevés
concernant le lotissement supposé de 40 lots
(466 $ par lot).

* Viennent ensuite Winnipeg, Calgary et
Vaughan (entre 225 $ et 300 $ le lot.

» Mississauga est la seule des 26 municipalités
A avoir des droits de traitement de
demandes de lotissement de deux paliers
d’administration municipale — ¢’est-a-dire Ia
ville de Mississauga et la région de Peel - en
tout, ces droits sont de 190 $ par lot pour un
lotissement de 40 lots.

* Un certain nombre de municipalités n’ont pas
de droits ou imposent des droits marginaux de
moins de 50 $ par lot.

2.1.4 Droits de permis de construire et
d’inspection de plomberie

Toutes les municipalités ont des droits de permis
de construire qui s’appliquent a 1’approbation et
3 'inspection des immeubles neufs. Certaines ont
également des droits distincts pour 1’approbation
et ’inspection de la plomberie et des autres
composantes de 1'immeuble; toutefois, dans
beaucoup de municipalités, ces droits sont inclus
dans le droit du permis de construire de base. Aux
fins de notre étude, tous ces droits relatifs A 1a
construction du logement « type » ont été
combinés en un seul droit estimatif., Les détails
des listes des droits réels de chaque municipalité
sont inclus 3 I’annexe A — comme dans le cas de
tous les impdts, droits et frais locaux résumés ici.

Les droits et les frais locaux types de la phase de
construction des logements neufs comprennent ce
qui suit :

» Permis et droits d’inspection de
plomberie — ils sont généralement exprimés

sous la forme d’un montant normalisé par

* appareil (lavabo, toilette, bain, etc.). Il existe
souvent des frais fixes pour un nombre
minimal d’appareils.

* Droits des permis de construire - il s’agit
généralement d’un montant fixe par tranche
de 1 000 $ de valeur de construction ou d’un
droit par pied carré de I'immeuble. Dans
certains cas, la municipalité spécifie une
source pour le calcul de la valeur par pied
carré de construction puisque les demandeurs
sont tentés de réduire le colt estimatif de
construction afin que les droits du permis de
construire soient moins élevés. Dans certains
cas, les municipalités exigent également un
dépot remboursable lorsque 1'immeuble est
terminé 4 la satisfaction des inspecteurs
municipaux — ces dép6ts remboursables ne
sont pas inclus dans les droits indiqués ici.

* Permis de travaux mécaniques ou
électriques — certaines municipalités
exigent des droits distincts pour chacune des
composantes de I’immeuble, fondés parfois
sur la valeur de cette partie de la construction.

Les colits estimatifs de ces divers droits et frais
relatifs A 1a phase de construction de la maison
individuelle isolée « type » sont présentés i
le tableau 2-5.

Quelques faits saillants de le tableau 2-5 :

*  Vaughan posséde les droits les plus élevés sur
la maison neuve « type » —2 220 $ pour
une maison de 2 200 pieds carrés, La portion
principale de ce total est le droit de permis de
construire de 9,75 $ par metre carré.

» Viennent ensuite Saanich (1 700 $ pour
une maison de 1 800 pieds carrés), Surrey
(1 670 $ pour une maisonde 2 100 pieds
carrés), Mississauga (1 640 $ pour une
maison de 2 000 pieds carrés) et Burnaby
(1 560 $ pour une maison de 2 300 pieds
carrés). '
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Tableau 2-5
Droits de permis de construire et d’inspection de plomberie

Maisons individuelles types

St. John's
Charlbttetown
Halifax
Moncton
Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan 2220 %
London
Sudbury
Winnipeg
Régina
Saskatoon
Calgary
Edmonton
Grande Prairie
Surrey
Bumaby
Saanich
Kelowna
Prince George

Whitehorse

Yellowknife

Les quatre municipalités du Québec, plus dans chacune des six municipalités

St. John's et Charlottetown, ont les droits visées par 1'analyse. Toutes ces municipalités
les moins €levés de permis de construire et ont des maisons individuelles isolées « types »
d’inspection de plomberie — moins de 400 $ de 1 300 pieds carrés ou moins.
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Tableau 2-6
Total des droits, frais et taxes locaux

Maisons individuelles types

St. John's
Charlottetown
Halifax
Moncton

Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan
London
Sudbury 6 653 $
Winnipeg 3790 §
Régina . 6871 %
Saskatoon
5000 $

73448

Calgary

" Edmonton

Grande Prairie 3 865 %
Surrey

Burnaby 3543 §
Saanich
Kelowna
3116 §$

4250 §

Prince George
Whitehorse

Yellowknife 1341 %

9 387 §

14 712 §
12 837 §
12 518 §

17 627 §

19 970 §
23 355 §

10 503 §

19 870 §

12 518 §
11 850 §

2.1.5 Total des impébts, droits, frais
et taxes estimatifs locaux des maisons
individuelles isolées « types »

Le tableau 2-6 présente le total des imp6ts,
droits, frais et taxes municipaux sur la maison
individuelle isolée « type » de chacune des

26 municipalités. Il s’agit du cumul des frais
d’infrastructure, de la valeur estimative des
réservations des terrains, des droits de traitement

des demandes d’aménagement et des

droits des permis de construire et d’inspection de
plomberie qui ont été présentés dans les sections
précédentes (2.1.1-2.1.4).

Quelques faits saillants de le tableau 2-6 :
*  Vaughan, Mississauga, Surrey et Kanata sont

les municipalités dont le total des impdts,
droits et frais locaux est le plus élevé — entre
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17 627 $et 23 355 § sur la maison
individuelle isolée neuve « type ». Dans
tous les cas, les frais d’infrastructure
constituent la part du lion du total des frais —
plus de 80 p. 100 pour les trois municipalités
de 1I'Ontario et 70 p. 100 dans le cas de
Surrey parce qu’une partie des frais
d’aménagement (3 920 $) a été supposée
&tre affectée A 1a réservation de terrains pour
usage public.

Les trois municipalités du Québec (Laval,
Saint-Hubert et Beauport), dont les frais
d’infrastructure sont importants, mais qui
installent également la viabilité interne et
externe du lotissement, ont ensuite les taux les
frais les plus €levés des maisons individuelles
isolées « types » — 12 518 $-14 712 $.La
quatrieme municipalit¢ du Québec, Gatineau,
oblige les promoteurs immobiliers A assumer
la plus grande partie des cofits de viabilité,
mais ses frais municipaux locaux sont
relativement peu élevés — 2 253 $ pour la
maison « type ». '

Les quatre municipalités de 1’ Atlantique,
plus Yellowknife, ont le total le moins élevé
des impdts, droits et frais locaux sur les
maisons individuelles isolées « types »

des 26 municipalités — au bas de I’échelle :
1 110 $ a Charlottetown et 1 341 $ 23
Yellowknife; en haut de Iéchelle :'1 886 $
a Moncton. Evidemment, dans ces
municipalités, les promoteurs immobiliers
doivent assumer le colit de I’installation de
la viabilité interne du lotissement en plus du
coiit de 1a construction des raccordements
aux services principaux municipaux —
contrairement a ce qui se produit dans un
grand nombre de municipalités dont les frais
d’infrastructure sont plus élevés.
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Tableau 2-7
Frais locaux selon le genre

Maisons individuelles types

St. John's 1100 $
(| 3508
0$
Charlottetown 800 §

Halifax

Moncton

Vaughan

Winnipeg

Saskatoon

Edmonton

Surrey

Whitehorse

Yellowknife

B Frais dinfrastructure
Droits de réservation des terrains/
traitement des demandes d’aménagement
D Droits de permis de constuire et
d'inspection de plomberie

719610 § -

14 265 §

e

2.1.6 Frais d'infrastructure - les frais locaux
les plus importants de la plupart
des municipalités

Les frais d’infrastructure constituent clairement
la plus grande partie des frais locaux sur les
logements neufs dans les municipalités on le
total des impdts, droits et frais est le plus élevé.

Le tableau 2-7 répartit les types de frais de

12 des 26 municipalités — les municipalités de
chacun des deux territoires et des provinces de

1’ Atlantique, plus une municipalité dans chacune
des six autres provinces (la municipalité dont le
total des impbts, droits et frais sur la maison
individuelle isolée « type » estle plus élevé).
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Les frais locaux de chaque municipalité sont
désagrégés en trois groupes :

+ les frais d’infrastructure;

* les.droits de réservation des terrains et de
traitement des demandes d’aménagement;

« les droits des permis de construire et
d’inspection de plomberie.

Quelques faits saillants de le tableau 2-7 ;

« Il est évident que la somme des frais
d’infrastructure est le principal facteur qui
différencie le volume des impb6ts, droits et
frais municipaux payables sur la maison
neuve « type ». Siles niveaux des autres

types de droits et de frais varient évidemment
entre les diverses municipalités, ces écarts
sont relativement mineurs par rapport au
volume des frais d’infrastructure.

Les frais d’infrastructure constituent plus de
80 p. 100 du total des impbts, droits et frais
A Vaughan, plus de 90 p. 100 aLaval et
Saskatoon et plus de 70 p. 100 & Surrey - les
municipalités de chaque province ol le total
des impbts, droits et frais est le plus élevé
(parmi les municipalités visées par 1’analyse).
D’autres municipalités ont un total de frais
moins élevé. La différence vient généralement
du fait que les frais d’infrastructure sont
moins élevés.
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Tableau 2-8
Total des droits, frais et colits

Maisons en rangée fypes

Taille de la maison Total des droits
Municipalité Prix (pi2) frais et colts
St. John's 74 000 $ Q00 $ 13108
Charlottetown 84 000 $ 1000 % 1140 $
Halitax 81 000 % 900 % 1384 %
Moncton 86 000 $ 1100 $ 996 $
Laval 91 000 $ 1150 § 9344 %
Saint-Hubert 92 000 $ 1150 $ 5557 %
Beauport 80 000 $ 1 000 % 6140 %
Gatineau 86 000 $ 1100 $ 1340 $
Kanata 119 000 §& 1 200 $ 14 374 §
Mississauga 142 000 $ 1200 % 18 440 $
Vaughan 153 000 § 1300 % 19 275 &
London 91 000 $ 1 200 $ 7 528 $
Sudbury 91 000 $ 900 % 5140 %
Winnipeg 100 000 $ 1100 $ 2620 %
Régina 90 000 $ 1000 % 3431 %
Saskatoon 87 000 % 1000 $ 5813 %
Calgary 106 000 $ 1200 % 3700 %
Edmonton 98 000 $ 1100 § 4 422 %
Grande Prairie 90 000 $ 900 % 2332 %
Surrey 176 000 $ 1400 % 17 595 §
Burnaby 270 000 & 1 800 $ 2719 %
Saanich 140 000 $ 1 000 $ 8 398 §
Kelowna 135 000 $ 1100 $ 11 477 $
Prince George 100 000 $ 1 000 $ 1936 %
Whitehorse 110 000 $ 1 200 $ 3060 %
Yellowknife 120 000 $ 1200 % 1313 %

2.2 Frais locaux sur les maisons en
rangée « types »

Jusqu'’ici, I’analyse des imp§ts, droits et frais
locaux s’est concentrée sur la maison individuelle
isolée « type » de chaque municipalité. La
section 2.2 présente des estimations des frais

sur une maison en rangée « type » de chaque
municipalité. Nous incluons 1’analyse des maisons
en rangée afin d’'évaluer le total des frais sur les
logements plus modestes et abordables que la
maison individuelle isolée « type ».

Le tableau 2-8 présente un résumé des prix et des
dimensions des maisons en rangée « types » et

une estimation du total des imp6ts, droits et frais
locaux sur ce logement « type ». L'annexe A
explique 1a méthode de calcul des prix et des -
dimensions de ces maisons en rangée « types » —
en bref, le calcul est basé sur les données fournies
par les constructeurs d’habitations et les
promoteurs immobiliers locaux. Dans bien des
cas, nous nous sommes fondés sur ces données
pour « établir » une maison en rangée plus
modeste, parce qu'un grand nombre des exemples
fournis concernaient des maisons en bande assez
dispendieuses. La maison en rangée « type » est
censée étre une maison en bande modeste sur un
Iot de 20 pieds — comme I'illustre le tableau 2-8,
les dimensions de 1a maison en rangée « type ».
varient d’une municipalité 2 I’autre.
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Quelques faits saillants de le tableau 2-8 :

*  On constate une variation importante
des caractéristiques des maisons en rangée
« types » des 26 municipalités. Elles se
situent entre le logement de 900 pieds carrés
d’un certain nombre de villes, incluant St.
John's, Halifax, Sudbury et Grande Prairie,

" etle logement de 1 800 pieds carrés

de Burnaby.

* Les prix varient de la méme fagon — de
74 000 $ a St. John’s 2270 000 $ 2
Burnaby.

* Comme dans le cas de la maison individuelle
. isolée « type », les municipalités dont le
total des impdts, droits et frais sur 1a maison
en rangée « type » est le plus élevé sont
Vaughan (19 275 $), Mississauga (18 440
$), Surrey (17 595 $) et Kanata (14 374 $).

* Les totaux des impdts, droits et frais sur les
maisons en rangée « types » de ces quatre
municipalités sont moins élevés que les totaux
sur les maisons individuelles isolées « types »
dans chaque cas. Toutefois, la réduction
est moins de 20 p. 100 dans chacune des
municipalités — malgré le fait que les
logements et les lots soient beaucoup
plus petits.

*  Dans la plupart des municipalités, le total des
impbts, droits et frais sur la maison en rangée
« type » est moins €levé que celui sur la
maison individuelle isolée « type » mais,
comme en ce qui concerne les quatre
municipalités ci-dessus, 1a différence est
généralement moindre que les dimensions
moins importantes du logement et du lot le
laisseraient croire. Dans le cas de Kelowna,
le total des frais sur 1a maison en rangée
« type » est 11 477 $ - juste un peu
moins que le total de 11 850 $ surla
maison individuelle isolée « type ». C’est
notamment parce que la maison en rangée
« type » compte seulement 150 pieds carrés
de moins que la maison individuelle isolée
« type », mais le principal facteur est le fait

que les deux types de logement comportent
le méme niveau minimal de frais
d’aménagement de 10 147 § par logement.

* La plupart des municipalités dont les frais
&’infrastructure sont importants ont des
frais moins élevés sur les maisons en rangée
que sur les maisons individuelles isolées;
toutefois, ils représentent généralement une
proportion plus élevée du prix du logement.

* Le total des impdts, droits et frais locaux est
le moins élevé dans les quatre municipalités
des provinces de 1’ Atlantique, plus
Yellowknife — moins de 1 400 $ par
logement.

2.3 Frais locaux sur les maisons
individuelles isolé_es « standard »

Nous avons examiné jusqu’ici les frais locaux sur
les maisons individuelles isolées ou les maisons

‘en rangée qui représentent les maisons modestes

« types » construites dans chacune des

26 municipalités. Comme les tableaux 2-1 et
2-8 ’illustrent, il existe des différences
considérables des caractéristiques de ces
logements « types » — particuliérement dans
le cas des maisons individuelles isolées. Il est
donc difficile de faire des comparaisons
intermunicipales des niveaux des impdts, droits
et frais — certaines différences sont dues tout
simplement au fait que les dimensions des
logements et des lots varient.

I’ établissement de la maison individuelle isolée

« standard » se veut une tentative de contourner
ces difficultés et de présenter des comparaisons
des impdts, droits et frais des maisons et des lots
de méme dimension dans toutes les municipalités.
La maison « standard » a1 200 pieds carrés sur
un lot de 35 pieds. Les cotts de construction par
pied carré et les cofits du terrain par pied de
fagade sont supposés étre les mémes que pour la
maison « type » de chaque municipalité et, donc,
malgré les dimensions communes, les prix de la
maison « standard » varient considérablement
entre les 26 municipalités.

|
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Tableau 2-9
Total des droits, frais et colits

Maisons individuelles types

Taille : 1 200 pieds carrés
Facade du Jot : 35 pleds
Total des droits,
Municipalité Prix frais et coOts
St. John's 93 000 $ 1 400 §
Charlottetown 100 000 $ 1020 %
Halifax 107 000 $ 1901 §
Moncton 100 000 $ 1431 $
Laval 101 000 $ 14 712 $
Saint-Hubert 101 000 $ 9 037 $
Beauport ’ 94 000 $ 9083 %
Gatineau 103 000 $ 2 253 %
Kanata 125 000 $ 17 217 $
Mississauga 176 000 $ 19 980 §
Vaughan 176 000 $ 22 995 $
London 112 000 $ 9297 §$
Sudbury 118 000 $ 6 633 §
Winnipeg 117 000 $ 3790 %
Régina 111 000 $ 5471 §%
Saskatoon 107 000 § 8 602 §
Calgary 121 000 $ 5640 $
Edmonton . 117 000 $ 7 235 %
Grande Prairie 122 000 § 3215 %
Surrey 200 000 $ 19 330 $
Burnaby : 303 000 $ 2703 %
Saanich 183 000 $ 10 028 $
Kelowna 130 000 $% 11 620 %
Prince George i28 000 $ 2 656 $
Whitehorse 121 000 $ 3710 %
Yellowknife 134 000 $ 1311 %

Le tableau 2-9 présente des estimations des prix
et du total des impdts, droits et frais locaux

sur la maison « standard » dans chacune

des municipalités.

Quelques faits saillants :

* Le prix de la maison « standard » varie
entre 93 000 $2 St. John'’s et 94 000 $ 2
Beauport et 303 000 $ a Burnaby et 200 000
$ 2 Surrey. En fait, évidemment, compte tenu
des cofits des terrains, il est peu probable qu’il
gxiste un nombre significatif de maisons

« standard » de 1 200 pieds carrés
construites 3 Burnaby ou a Surrey.

En général, les imp6ts, droits et frais sur la
maison « standard » sont moins élevés que
sur la maison « type » —la réduction
moyenne entre les 26 municipalités est
d’approximativement 8 p. 100. Ce niveau
moins élevé d’impdts, droits et frais découle
du fait que, dans la plupart des municipalités,
1a maison (et le lot) « standard » est plus
petite que la maison « type ».
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» Comme dans le cas de 1a maison « type »,
les municipalités de Vaughan, Mississauga,
Surrey et Kanata ont les frais locaux les plus
élevés sur 1a maison « standard » — entre
17 217 $et 22 995 $ pour les quatre
municipalités. Cela ne varie pas

considérablement de 1a fourchette 17 627 § — _

23 355 $ du total des impbts, droits et frais
sur les maisons « types » de chacune des
municipalités (Tableau 2-6). Il faut croire que
les dimensions de la maison et du lot n’ont
pas d’effet majeur sur le total des frais locaux
sur les logements neufs de ces municipalités.

« Dans le cas de 1a maison « standard »,
le classement des municipalités en ce qui
concerne la somme des imp0ts, droits et frais
varie peu (par rapport au classement de la
maison « type » établi a le tableau 2-6). Non
seulement les mémes quatre municipalités
ont-elles les frais les plus élevés, mais les
mémes huit municipalités ont les frais les
moins élevés — presque exactement dans le
méme ordre.

» Les différences relativement petites du
total des imp6ts, droits et frais, malgré les
différences considérables des dimensions et
du coit de 1a maison « standard » contre la
maison « type » dans un grand nombre de
municipalités, découlent du fait que 1a plus
grande partie de ces frais (c’est-2-dire les
frais d’infrastructure) est appliquée « par
logement » et serait par conséquent pareille
pour la maison « standard » et Ia maison
« type ». Comme nous 1’avons déja indiquié,
le recours 2 un frais fixe par logement signifie
que les frais municipaux représentent une
proportion plus élevée du prix total sur
les maisons plus petites et plus modestes,
par rapport aux maisons plus grandes et
plus chéres.

En général, il semble y avoir relativement peu

de différence entre les montants totaux (et les
classements) des impdts, droits et frais locaux sur
1a maison « type » contre 1a maison « standard ».
Afin de demeurer aussi concis que possible, le
reste du présent rapport est axé sur I'analyse des

effets des imp0ts, droits, frais, taxes et cofits de
transaction sur les maisons individuelles isolées et
les maisons en rangée « types ». Les estimations
des taxes provinciales et fédérales et des cofits de
transaction payables sur la maison « standard »
sont présentées aux annexes B et C.

2.4 Taxes et frais provinciaux sur les
logements neufs

Nous allons traiter ici de deux types de cofits

sur les logements neufs : les taxes de vente

provinciales et les droits des programmes de
garantie provinciaux sur les logements neufs.
Beaucoup de provinces ont également des droits
de cession immobilidre sur 1a vente des logements
ou des terrains. Ceux-ci sont traités dans le
Chapitre 3 qui couvre les cofits de transaction
associés a 1’achat des terrains et A 1a vente des
maisons.

2.4.1 Taxes de vente provinciales

'Les ensembles résidentiels neufs générent

des recettes considérables pour la plupart des
gouvernements provinciaux, par I’entremise des
taxes de vente provinciales. Il n’y a pas de taxe
de vente provinciale dans les deux territoires, ni
en Alberta.

A I’exception de la province de Québec, les taxes
de vente provinciales s’appliquent aux matériaux
de construction des logements.* Pour estimer les
taxes de vente provinciales sur les ensembles
résidentiels neufs, il a fallu estimer la partie des
prix des logements neufs englobant les matériaux

~ (taxables), incluant ceux qui sont utilisés dans

I'installation de I’infrastructure du lotissement
de chaque municipalité : ces estimations étaient
fondées sur les données fournies par les
constructeurs d’habitations locaux et 1a SCHL.

Au Québec, 1a taxe de vente provinciale a été

« harmonisée » avec la TPS et 1a taxe
provinciale s’applique donc au plein prix de vente
de 1a maison. Toutefois, comme dans le cas de la
TPS, une partie de cette taxe est remboursée dans
le cas des logements moins chers de propriétaire-
occupant (ceux qui codtent moins de 175 000 $).
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Tableau 2-10
Taxe de vente provinciale (TVP)

Maisons individuelles types

TVP Pourcentage
Municipalité Prix a payer du prix total

St. John's 85 000 $ 4 129 $ 4.9
Charlottetown 96 800 $ 3894 % 4.0
Halifax 90 000 $ 3599 % 4.0
Moncton , 123 200 $ 5316 $ 4.3
Laval 108 000 $ 4 687 $ ' 4.3
Saint-Hubert _ 116 400 $ 5052 % 4.3
Beauport 90 000 $ 3906 $ 4.3
Gatineau 102 800 $ 4 462 $ 4.3
Kanata 169 600 $ 4 958 $ 2.9
Mississauga 217 900 $ 5735 % 2.6
Vaughan ' 230 000 $ 6 258 $ 2.7
London 129 900 $ 3242 % 2.5
Sudbury 110 000 § 2962 § 2.7
Winnipeg 117 000 $ 2891 § 2.5
Regina 119 000 $ 3953 % 3.3
Saskatoon 107 100 $ 3594 % 3.4
Calgary 121 000 $ 0% -

Edmonton 129 500 $ 0% -

Grande Prairie 115 000 $ 0% -

Surrey 269 900 $ 5202 % 1.9
Burnaby 479 200 $ 5921 §$ 1.2
Saanich 281 700 $ 4716 $ 1.7
Kelowna 154 600 $ 3160 $ 2.0
Prince George 164 000 $ 3881 % 2.4
Whitehorse 145 000 $ 0% -

Yellowknife 165 000 $ 0% -

Parce que les maisons « types » inclus dans
1I’analyse dans le cas du Québec se situent dans
cette gamme de prix, la taxe de vente convenable
de ces logements équivaut 2 4,34 p. 100 du prix
(avant 1a TPS). Dans le cas du logement locatif,
la taxe de vente provinciale du Québec est

6,5 p. 100 du prix de vente du projet (ou le coft
du projet, dans le cas de ceux qui construisent
pour leur propre portefeuille).

Le tableau 2-10 présente des estimations du total
des taxes de vente provinciales payables sur la

maison individuelle isolée « type » dans
chacune des 26 municipalités de 1’étude.
L’annexe B présente les détails du calcul des
estimations des taxes de vente provinciales sur
les logements neufs.

Quelques faits saillants de le tableau 2-10 :

* St. John's possede le taux d’imposition
effectif des taxes de vente provinciales le
plus élevé (4,9 p. 100 du prix « type ») —
Terre-Neuve posséde le taux le plus élevé de
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taxe de vente provinciale (12 p. 100) sur les
matériaux. D’ autres provinces ont des taxes
de vente provinciales moins élevées et leur
taxe de vente provinciale payable sur les
matériaux des logements neufs se situe 4 un
niveau moins élevé correspondant.

Les quatre municipalités des provinces

de 1’ Atlantique ont des taux d’'imposition
effectifs des taxes de vente provinciales
relativement élevés — équivalant A plus de

4 p. 100 du prix de la maison « type ».
C’est A cause des taxes de vente provinciales
élevées (entre 10 p. 100 et 12 p. 100, par
rapport 27 p. 100et9 p. 100 dans les
autres provinces avec des taxes de vente, a
I’exception du Québec), en plus du fait que
les cofits des terrains sont relativement peu
élevés dans le Canada Atlantique par rapport
a un grand nombre de municipalités du reste
du Canada. Comme il n’y a pas de taxe de
vente provinciale sur les terrains, les coiits
élevés des terrains ont tendance A réduire la
part de taxe de vente provinciale sur le prix
total de la maison.

Au Québec, la taxe harmonisée de

4,34 p. 100 s’applique sur le plein prix
de la maison, plutdt que seulement sur les
matériaux comme c’est le cas dans les
autres provinces.

Les maisons « types » des autres
municipalités des provinces qui ont une taxe
de vente provinciale ont généralement un taux
d’'imposition « effectif » de 1,2 p. 1002
2,4 p. 100 (en Colombie-Britannique),
jusqu’a concurrence de 3,3 p. 100 et

3,4 p. 100 (en Saskatchewan).

Les variations du taux « effectif » des

taxes de vente provinciales payées dans les
différentes municipalités de 1a méme province
(et par conséquent assujetties au méme taux
de taxe de vente provinciale) découlent
principalement des variations de la proportion
du prix final de la maison qui compte pour le
terrain (non taxé). \

» Puisque 1’ Alberta et les Territoires n’ont pas
de taxe de vente au détail, ces deux sphéres
de compétence n’ont pas d’imp6t payable.

2.4.2 Droits des programmes provinciaux de
garantie des logements neufs

Des droits des programmes provinciaux de
garantie des logements neufs sont généralement
payables sur les maisons qui viennent d’éire
construites. Dans toutes les provinces 2
I’exception de 1’Ontario, la protection de garantie
des maisons d’accédant 2 1a propriété est
optionnelle; toutefois, 1a plupart des maisons
neuves fabriquées par les constructeurs
d’habitations font partie d’un programme de
garantie. Beaucoup de programmes ont des
échelles mobiles de droits selon des facteurs
comme I’accumulation de I’ancienneté du
constructeur d’habitations dans le programme,
les problémes antérieurs de garantie, etc. Aux
fins de notre analyse, nous supposons que les
constructeurs inscrivent leurs logements neufs
dans un programme de garantie et qu’ils sont
admissibles aux droits d’inscription les moins
élevés selon le prix et le type de logement.
L’hypothese selon laquelle les constructeurs
s’inscrivent dans les programmes de garantie est
conforme aux faits que 1’assurance hypothécaire
des logements neufs exige généralement une
protection de garantie — au Chapitre 3 (Apergu
des coiits de transaction), il est supposé que
I’acheteur acquiert un prét hypothécaire a

90 p. 100.
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Tableau 2-11
Droits de garantie

Maisons individuelles types

St. John's
Charlottetown
Halifax
Moncton
Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata ‘ 600 §
Mississauga 650 $
Vaughan 650 $
London
Sudbury
Winnipeg
Régina
Saskatoon
Calgary
Edmonton
Grande Prairie
Surrey

Burnaby

Saanich

Kelowna

Prince George 185 §

Whitehorse 185 $
Yellowknife |0 $

Le tableau 2-11 présente des estimations des Quelques faits saillants :
droits de garantie des logements neufs payables
sur la maison individuelle isolée neuve « type » » Les droits varient de 180 $et 185 §
de chacune des 26 municipalités. sur la maison « type » en Alberta, en
' Colombie-Britannique et au Yukon, 2 650 $
4 Mississauga et Vaughan. Comme il n’y a
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pas de programme de garantie dans les
Territoires du Nord-Ouest, aucun droit ne
s’applique 2 Yellowknife.

= Par région, la Colombie-Britannique, le
Yukon et 1’ Alberta ont les droits les moins
€levés, suivis de pres par le Canada atlantique
¢t le Manitoba. L’ Ontario poss¢de de loin les
droits lIes plus élevés, environ le double des
montants du Québec et de la Saskatchewan.

En Ontario et au Québec, les droits de garantie
sont également assujettis 2 la taxe de vente
provinciale. Dans toutes les provinces, ils sont
assujettis a la TPS et, en Saskatchewan, le droit
comprend l1a TPS. .

L’annexe B présente plus de détails sur

chacun des programmes provinciaux de garantie,
ainsi que les droits des programmes de garantie
qui seraient payables sur la maison en rangée

« type » etla maison individuelle isolée

« standard ».

2.5 Taxe fédérale sur les produits
et les services

Avant 1991, le gouvernement fédéral imposait
une taxe de vente sur les biens fabriqués — 1a Taxe
fédérale sur les ventes des fabricants. Elle a été
remplacée par la TPS en janvier 1991. La TPS
s’applique 2 tous les logements neufs, bien que
les acheteurs de logements de moins de 350 000
$ soient admissibles A un remboursement de

36 p. 100 de 1a TPS payée — ce qui constitue
dans les faits un remboursement équivalent 2
2,52 % du prix du logement. Avec ce
remboursement, le taux d’imposition effectif

de 1a TPS sur un logement neuf (de moins de
350 000 $) acheté par un propriétaire-occupant
est de 4,48 p. 100.

Dans le cas des logements neufs de propriétaire-
occupant dont le prix varie entre 350 000 $ et
450 000 $, le montant du remboursement de la
TPS décline progressivement jusqu’a zéro pour
les logements de 450 000 $ au plus. Dans le

‘cas des logements locatifs, il n’y a pas de

remboursement — le logement locatif privé neuf
est assujetti A 1a pleine TPS de 7 p. 100 sur

le prix de vente (en cas de vente 4 un autre
propriétaire), ou sur la juste valeur marchande
{(définie comme étant au moins le codt de
construction plus celui du terrain, etc.) s’il
s’agit d’un immeuble du portefeuille du
promoteur immobilier.
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Tableau 2-12
TPS a payer sur les maisons individuelles types

TPS, ce qui fait que
le taux d’imposition
effectif de 1a TPS est

Prix d'une TPS TPS de 4,48 p. 100. A

Municipalité maison type Pourcent A payer Burnaby, 1a maison
St. John's 85 000 $ 4.48 3 808 $ de 479 200 $ est
Charlottetown 96 800 $  4.48 4337 % assujettie a la pleine
Halifax 90 000 $ 4.48 4032 TPS de 7 p. 100,
Moncton 123 200 $ 4,48 5519 § c’est-3-dire
Laval " 108 000 $ 4.48 4838 § 33 544 $.
Saint-Hubert 116 400 $ 4,48 5216 § ,
Beauport 90 000 $ 4.48 4032 % *Etant donné que les
Gatineau 102 800 § 4.48 4 605 § prix des maisons
Kanata 169 600 $ 4.48 7 598 § « types » les plus
Mississauga 217 900 % 4.48 9762 % élevés sont, aprés
Vaughan 230 000 § 4.48 10 304 § ;
London 129 900 $ 4.48 5820 % Burnaby, a Saanich,
Sudbury 110 000 § 4,48 4028 § Surrey et Vaughan,
Winnipeg 117 000 $  4.48 5 242 $ ces villes ont 1a TPS
Régina 119 000 § 4.48 5331 § la plus €levée —
Saskatoon 107 100 $ 4.48 4 798 § plus de 10 000 $.
Calgary 121 000 § 4,48 5421 § St. John's pdsséde
Edmonton 129 500 $ 4.48 5802 % le prix de 1a maison
Grande Prairie 115 000 $ " 4.48 5 162 $ « type » 1e moins
Surrey 269 900 $ 4.48 12 092 § élevé (85 000 $) —
Burnaby 479 200 $ 7.00 33 544 §
Saanich 281 700 § 4.48 12 620 § 1a TPS p.ayable sur
Kelowna 154 600 §  4.48 6 926 § cefte maison est
Prince George 164 000 $ 4.48 7 347 $ 3 808 §.
Whitehorse 145 000 § 4.48 6 496 $ Les estimations de la
Yellowknife 165 000 & 4,48 7 302 % TPS payable sur la

Le tableau 2-12 illustre 1a TPS payable sur la
maison individuelle isolée « type » de chacune
des 26 municipalités. Comme nous I’avons déja
indiqué, les prix de ces maisons « types » (et, par
conséquent, l1a base de calcul de la TPS) sont le
prix du marché du logement du 20e percentile de
chacune des municipalités. Ces prix comprennent
évidemment les imp6ts, droits, frais et taxes payés
dans l¢ processus d’aménagement du terrain et de
construction du logement. Par conséquent, dans

la mesure oit les prix de ces maisons sont plus
élevés 2 cause de ces impbts, droits, frais et taxes,
l1a TPS s’ajoute « en pyramide » sur ces autres
cofits et taxes imposés par le gouvernement.

Quelques faits saillants de le tableau 2-12 :
» Les maisons « types » de toutes les

municipalités, 3 I’exception de Burnaby, sont
admissibles au plein remboursement de Ia

maison en rangée
« type » et la maison individuelle isolée
« standard » sont inclus dans I’annexe B. Le
Chapitre 4 présente des estimations du total
des imp0ts, droits et frais sur les maisons
individuelles isolées et les maisons en rangée
« types », avec les cotts de transaction qui
seraient généralement payables dans chaque cas —
ces colits de transaction sont traités an Chapitre 3.

2.6 Les impots, droits, frais et taxes sur
les logements locatifs par rapport aux
logements de propriétaire-occupant

Dans le cadre du travail préparatoire de 1'étude,
les auteurs ont recherché des données sur les
différences de traitement des logements destinés

i la location, contre les logements destinés A des
propriétaires-occupants. II n’est pas ressorti de
différences importantes concernant les impéts,
droits et frais municipaux. Un immeuble destiné a
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la location paierait dans les faits le méme montant
de frais locaux que le méme immeuble destiné a
étre vendu 2 un propriétaire-occupant.

De 1a méme fagon, les taxes de vente provinciales
sur les matériaux utilisés dans 1'immeuble
seraient les mémes, que I’immeuble soit destiné

A un propriétaire-occupant ou 2 la location. En

ce qui concerne la protection de garantie, trois
des programmes ne couvrent pas les logements
locatifs : ceux de 1’Ontario, du Manitoba et de

la Saskatchewan.

La différence 1a plus importante de traitement

du logement locatif par rapport au logement de
propriétaire-occupant est présentée par la TPS —
et la taxe de vente provinciale harmonisée du
Québec. Comme nous 1’avons vu a la section 2.5,
1a plupart des logements de propriétaire-occupant
sont admissibles A un remboursement de TPS qui
réduit le taux d’imposition effectif 2 4,48 p. 100.
- Le logement locatif ne fait pas 1’objet d’un tel
remboursement — le logement locatif est assujetti
4 la pleine TPS de 7 p. 100 sur la valeur du
nouvel immeuble,

Par conséquent, une habitation collective neuve
dont la construction cofite 100 000 § serait
assujetti 2 une TPS de 7 000 §$ s’il était destiné
a1’occupation locative. Si la méme habitation
était vendue 2 un propriétaire-occupant, le

prix comprendrait des colts additionnels pour
couvrir le marketing et les commissions de vente,
mais la TPS payable sur 1’habitation neuve serait
probablement inférieure 2-5 000 $. Dans le

cas d’un immeuble collectif de 100 logements,
l1a TPS collectée pour un immeuble locatif
s’éleverait A plus de 200 000 $ de plus que pour
le méme immeuble vendu en copropriété. Au
Québec, la taxe de vente provinciale harmonisée
serait également considérablement plus élevée
pour le logement locatif, par rapport au logement
de propriétaire-occupant. 11 s’agit d’'une
modification du traitement, par la taxe fédérale
de vente, du logement de propriétaire-occupant
par rapport au logement locatif , qui date de
I’introduction de 1a TPS. La Taxe fédérale sur
les ventes des fabricants, remplacée par 1a TPS,
s’appliquait seulement aux matériaux — par

" conséquent, un immeuble collectif donné aurait

payé lc méme montant de taxe de vente fédérale,
quel que soit Ie type d’occupation prévu.
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3.0 - APERCU DES

coUTS DE TRANSACTION

Le présent chapitre examine en détails les

colts de transaction, ¢’est-2-dire les coits que
I’acheteur doit assumer pour exécuter un contrat
d’achat de biens immobiliers. Dans le monde
juridique, la plupart de ces cofits sont considérés
comme des droits et des débours des « actes
translatifs » des biens immobiliers. Les données

ont été collectées aupres d’une gamine de sources, -

incluant des avocats qui pratiquent dans les

26 municipalités et qui ont été recommandés
par 1’industrie du logement, ou par la section des
biens immobiliers de 1’ Association du Barreau
canadien, ou les deux.

Aux fins de la présente étude, il est supposé que
I’aménagement et 1a vente finale des logements
neufs comportent les deux transactions suivantes :

‘¢ 1’acquisition du terrain brut par le promoteur;
* la vente finale du logement au
consommateur/propriétaire.

Il pourrait évidemment y avoir un certain nombre
de transactions intermédiaires de 1a cession des
terrains; toutefois, en général, il y aurait au moins
les deux transactions en question.

Le Chapitre 3 présenie des estimations des
montants des colts des transactions de chacune
des ventes de propriétés, concernant Ies ventes
de maisons individuelles isolées et des maisons
en rangée neuves « types » dans chacune des
26 municipalités. Avant de présenter ces
estimations, le chapitre fournit une description
générale des divers cofits de transaction et des
différences de traitement de ces cofts par les
provinces et les territoires. Comme un grand
nombre des colits de transaction sont fondés sur
les frais provinciaux ou territoriaux, la variation
de ces colits entre les municipalités de la méme
province est généralement moindre que la
variation entre les provinces.

3.1 Types de coits de transaction

En général, les cofits de transaction associés a
1I’achat d’un logement (ou d’un terrain, dans le cas

d’un promoteur immobilier) peuvent étre
désagrégés en deux contrats distincts — ceux

qui concernent I’achat lui-méme, et ceux qui
concernent le financement hypothécaire. La
terminologie des cofits de transaction varie d’une
sphere de compétence 2 1’autre, mais certains
concepts de base sont constants. Les cofits de
transaction standard incluent ce qui suit :

» les levés de terrain;

* les certificats;

+ les frais d’avocats et de notaires;

* les droits de cession immobiliére et
d’enregistrement;

* les droits hypothécaires;

* les autres droits;

+ 1aTPS et la taxe de vente provinciale.

Chacun de ces cofits de transaction est examiné
ci-dessous. Certains codts sont établis selon une
formule fixe — il s”agit en général des cofits
imposés par le gouvernement. Les coiits du
secteur privé sont toutefois intrinséquement
plus variables.

3.1.1 Levés de terrain

Tous les grands préteurs ont des exigences de
base en matiére de plan exact, c’est-a-dire le
levé du terrain, du bien immobilier hypothéqué.
Les résultats de ces levés sont indiqués dans un
certificat ou un rapport, qui devient un élément
nécessaire de 1’ensemble des documents

de transaction.

Comme le secteur privé offre des services -

de levé de terrain, les prix varient souvent
considérablement. A I’exception de 1’Ontario, les
prix des levés de terrain sur 1’achat d’une maison
vont de 200 $ 2 500 $, 1a majorité se situant
entre 275 $ et 375 §$ si le levé de terrain a été
obtenu par I'acheteur. En Ontario, toutefois, les
prix des levés de terrain sont tres variés, jusqu’a
concurrence de 950 $.

Dans le cas de I’achat d’une maison d’un ‘
constructeur de lotissement (comme le suppose le
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présent rapport), 1a plupart des grands
constructeurs fournissent habituellement un levé
de terrain a ’acheteur dans le cadre de I’achat.
Cela soulage 1’acheteur de 1a responsabilité (et
des dépenses) de commander un levé de terrain.
On s’attend généralement A ce que le constructeur
d’habitations négocie un prix global pour les
levés de terrain du lotissement, prix qui serait
probablement beaucoup moins €levé que ce qui
est indiqué ci-dessus dans Ie cas des levés de
terrain obtenus par un particulier.

3.1.2 Certificats

Les transferts de titre, avec ou sans

hypothéque, nécessitent habituellement beaucoup
de documents, autant pour les constructeurs
d’habitations que pour les consommateurs. Iy a
les certificats de titre, les certificats attestant qu’il
n’y a pas de privilege qui gréve les propriétés
immobilieres ou d’exécution sur celles-ci, les
certificats attestant que l1a propriété immobilitre
est conforme 2 la planification et au zonage, les
certificats attestant que les taxes municipales

ont été payées ¢t, dans le cas des logements

en copropriété, les documents de 1’association
condominiale et les certificats attestant que
1’association est en régle. Les documents
peuvent habituellement étre répartis dans les
catégories suivantes :

* Recherches au Bureau d’enregistrement
foncier — cela concerne la capacité du
vendeur de céder des titres libres. L'objet
est de garantir a I’ acheteur que personne ne
pourrait avoir de réclamation fondée en droit
a 1I’égard de 1a propriété immobili¢re qu’il
achete. Dans ce processus, certains documents
officiels peuvent étre obligatoires ou non
(selon la province ou le territoire), comme
des « résumés des titres », des « copies
certifiées des titres », etc. Par exemple, dans
certaines régions, il est d’'usage que I’acheteur
présente un avis au Bureau (un « caveat ») 3
I’effet que I’Entente d’achat et de vente a été
signée (et avant la finalisation de la cession),
bien que cette obligation soit rare. S’il existe
des préts hypothécaires préexistants 4 1’égard
des titres, ils doivent étre libérées, bien que

cela soit pratiquement toujours aux frais
du vendeur.

Les recherches ailleurs qu’au Bureau
d’enregistrement foncier — afin de ne rien
négliger, I’ensemble des documents de la
transaction doit ¢galement traiter les diverses
réclamations que de tierces parties peuvent
avoir a I’égard de 1a propriété immobiliere, et
qui ne font pas partie des documents habituels
de titres du Bureau d’enregistrement foncier.
Beaucoup de sphéres de compétence exigent
un certificat spécial (du shérif ou d’un autre
responsable) indiquant qu’il n’existe pas de
saisies-exécution ou de privileéges a 1'égard de
1a propriété immobiliere. La plupart exigent
un document confirmant que la propriété
immobiligre est conforme aux régles
municipales de planification et de zonage et
certains exigent un avis officiel de respect des
régles des services publics locaux et des
autorités fiscales municipales.

Documents condominiaux — dans le cas
des condominiums, les documents de l1a
transaction doivent inclure une copie des
documents de 1’ association condominiale.
Ceux-ci peuvent étre volumineux. En général,
I’ensemble des documents comprendrait
une déclaration attestant que les droits de
copropriété ont tous été payés, et que
I’association condominiale n’a donc pas

de réclamation a I’égard du logement

(cette déclaration s’appelle un « certificat
irréfragable »). En théorie, un tel certificat
ne serait pas nécessaire pour les logemeénts
neufs (puisqu’il n’y aurait pas de droit de
copropriété préexistant qui pourrait ne pas
étre pay¢€); toutefois, un certain nombre

de spheres de compétence insistent sur la
production de certificats irréfragables méme
pour les logements neufs, vraisemblablement
parce que le certificat comprend d’autres
articles importants comme la preuve
d’assurance et une attestation que
I’association condominiale ne fait

I’objet d’aucune poursuite.
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Les documents et les certificats condominiaux
cofitent habituellement entre 20 $ et 100 §.
Dans 1a plupart des spheres de compétence,

les autres certificats cofitent globalement entre
60 $et 200 $, sauf an Québec et en Ontario. Au
Québec, les municipalités et les conseils scolaires
¢tablissent habituellement des attestations
(indiquant que 1a propriété immobiliere ne fait
I’objet d’aucun impdt rétroactif) sous la forme
de lettres — des lettres généralement produites 4
peu de frais ou gratuitement. En Ontario, les
certificats municipaux peuvent porter non
seulement sur le zonage, 1a planification et les
taxes, mais également sur les autorisations de
travail et le lotissement (municipal et régional).
En outre, I’Ontario semble étre 1a seule A exiger
des certificats de paiement des services publics
(approximativement 30 $ par service).
Cumulativement, ces certificats peuvent signifier
une somme totale de 450 $ ou plus dans certains
cas; toutefois, dans 1a plupart des municipalités,
ils codtent entre 270 $ et 300 §. ‘

En général, ces dépenses (certificats,

documents condominiaux, documents du Bureau
d’enregistrement foncier, etc.) ne cofitent pas
tellement cher globalement. En outre, 1a collecte
~ de ces documents n’augmente pas tellement les
frais juridiques, parce que ce que la plupart des
avocats font en sorte qu’ils soient collectés par
des secrétaires ou des agents, et non par les
avocats eux-mémes 2 leurs honoraires €levés.

3.1.3 Avocats et notaires

En ce qui concerne les frais juridiques, 1a-facture
d’un avocat ou d’un notaire fait généralement la
distinction entre les droits (« honoraires ») et une
prolifération de cofits mineurs pour des débours
comme la photocopie, 1a poste, la télécopie, les
services de messagerie et autres. Dans certaines
transactions, incluant 1a plupart des préts
_hypothécaires, 1a loi exige que le conjoint de
1’acheteur soit consulté et qu’il obtienne un « avis
juridique indépendant » sur les ramifications de
1a transaction. Des frais juridiques s’appliqueront
également en général & cette consultation.

Fait non étonnant, la structure des droits varie
d’une sphére de compétence a 1’autre, et d’un

~ cabinet 4 ’autre au sein de la méme sphere de

compétence. Ces variations s’appliquent au travail
effectué pour les constructeurs d’habitations ou
les consommateurs. Par exemple, dans la présente
étude, plus de 40 avocats ont été invités 2
indiquer les frais juridiques habituels de la cession
des titres de propriété d’une maison d’accédant 2
la propriété (incluant le prét hypothécaire). I.es
réponses se situaient entre =400 $ et =1 100 §.
Dans certains cas, cela incluait des services et

des débours classés ici dans d’autres catégories
de dépenses. Il ressort de I’analyse des données
recues que la majorité des cabinets ont identifié
des frais juridiques (pour I’achat plus le prét
hypothécaire) se situant entre 500 $ et 750 $.
Sans prét hypothécaire, le cofit serait en général
d’approximativement 150 $ 2 200 $ de moins.
Le travail juridique concernant seulement le prét
hypothécaire serait généralement plus élevé que
cela; toutefois, il est moins cher d’entreprendre

le travail juridique concernant 1’ achat et le prét

hypothécaire en méme temps. Evidemment,

les frais juridiques varieraient selon I’avocat et
d’autres facteurs — il faut considérer qu’il s’ agit
seulement d’estimations sommaires.

En Ontario, il existe un montant additionnel de
50 $ payable pour couvrir I’assurance juridique.

Les avocats établissent un avis indiquant si
I’acheteur acquiert des titres libres a 1’égard de 1a
propriété immobiliére. Cet avis est accompagné

-d’une garantie d’exactitude et est habituellement

indispensable pour le prét hypothécaire. Aux
Etats-Unis, de tels avis sont habituellement établis
par une compagnie d’assurance de titres au lieu
d’un avocat — dans certaines parties du Canada,
les compagnies d’assurance de titres essaient

de s’établir en faisant valoir qu’elles peuvent
fournir 1a méme assurance pour moins-cher
(particulirement si elles peuvent également
réduire 1a nécessité d’obtenir un levé de terrain).
Bien que les calculs détaillés soient au-dela du
mandat du présent rapport, ¢’est un aspect a
surveiller étroitement.
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Au risque de trop simplifier 1a question, les
principaux arguments en faveur de I’assurance
de titres sont notamment les suivants .

* une compagnie d’assurance de titres peut
diminuer les codts de transaction de 100 $
ou plus, et méme plus si elle peut éviter la
nécessité d’obtenir un levé de terrain;

+ T’assurance de titres existe aux Etats-Unis
depuis un si¢cle - elle a répondu
adéquatement aux besoins de la plupart des
acheteurs de logement. Si un acheteur veut
plus de conseils, il est libre de consulter un
avocat pour cela, et la compagnie peut
s’occuper des questions de titres;

* Tassurance de titres fournit une sécurité
semblable a un avis juridique. L’acceptation
des institutions financieres constituera le test
ultime du marché.

Les arguments en faveur d’un avis juridique
incluent notamment ce qui suit :

* le colit moins élevé de I’assurance de titres
n’est pas prouvé,;

* le systdme américain a évolué comme il I'a
fait & cause de ses propres idiosyncrasies
légales. Au Canada, les avocats font plus que
garantir les titres. Ils peuvent organiser des
levés de terrain et des inspections, traiter les
aspects de 1’achat d’une maison qui se
rapportent au droit familial, etc.; _

» siles avocats ont des problémes de titres,
ils les réglent. Si les compagnies ont un
probigme, le consommateur 1€s¢ constatera
qu’il est (peut-&tre) plus difficile d’obtenir
une indemnisation d’une compagnie .
d’assurance de titres que de collecter une
assurance juridique.

Il existe maintenant un troisieéme scénario.

Le 26 septembre 1996, I’Ontario’s Lawyer’s
Professional Indemnity Co. (LPIC) (I’ assureur en
toute propriété du Barreau du Haut-Canada, ¢’est-
a-dire le Barreau de 1I’Ontario) a recommandé
une formule hybride qui combine les éléments

de V'assurance des titres et le maintien du rdle des
avocats. Le LPIC prétend qu’en vertu du nouveau
systéme, « les économies réalisées par 1’acheteur

peuvent atteindre jusqu’a concurrence de 300 $
par transaction ».

3.1.4 Droits de cession immobiliére et
droits d’inscription

Une certaine forme de droits de cession
immobiliére s’applique dans la plupart des
spheres de compétence bien que, dans certains
cas, ils soient incorporés dans les « droits
d’inscription » plut6t que d’étre appelés des
droits de cession immobilieére. En pareil cas, le
« droit d’inscription » est un droit de cession
immobiliere déguisé (sans rapport avec le coit
réel de dépot des documents au Bureau
d’enregistrement foncier).

Les droits de cession immobiliere, ou les

droits d’inscription, ou les deux, s’ appliquent

4 la fois a I’achat du terrain par le promoteur
immobilier et & I’achat final d’un logement par
I’acheteur de logement. Bien que les différences
de nomenclature sément parfois un peu de
confusion, cette catégorie combinée de coits
peut étre importante.

Des droits sont également payables en général
sur V’inscription d’un prét hypothécaire. Dans
certaines spheres de compétence, ces droits
varient selon la valeur du prét hypothécaire.

La fourchette des droits de cession immobilidre
et des droits d’inscription qui s’appliquent dans
chacune des provinces et des territoires est
présentée 2 le tableau 3-1. Il est clair qu’il existe
une variation importante de 1’incidence et de
I’importance des droits de cession immobiliere
et des droits d’inscription qui s’appliquent. Les
montants réels payables sur la vente et sur le prét
hypothécaire des maisons « types » de chacune
des 26 municipalités sont présentés plus loin dans
le présent chapitre.

A I'occasion, afin de stimuler les ventes de
logement, ces taxes et ces droits peuvent étre
réduits. En Ontario, par exemple, le Budget
provincial de 1996 a annulé temporairement
jusqu’a concurrence de 1 725 $ du montant des
droits de cession immobiliere pour les accédants
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Piéce 3-1

Droits de cession immobiliére et droits d’inscription

Terre-Neuve

Tle-du-Prince-Edouard :

Nouvelle-Ecosse
Nouveau-Brunswick :

Québec :

Ontario :

Manitoba :

Saskatchewan :

Alberta :

Coiombie-Britannique :

Yukon :

Territoire du Nord-Ouest :

pour inscrire le titre :
pour inscrire le prét hypothécaire :

50 $ plus 0,4 %
50 $ plus 0,4 %

pour inscrire Ie titre et inscrire le prét hypothécaire (chacun) :

-10000 $ 508
10000 8 - 19999 § 100 8%
200008 - 49999 § 150 %
50000$-99999 $ 2258
100 000 § - 149 999 $ 300 8
150000 § - 199 999 § 375§
200,000 $+

450 $

pour inscrire le titre et pour inscrire le prét hypothécaire (chacun) :
40 $ le document plus 1 $ 1a page;
droit de cession immobiliere de 0,25 % (Halifax County; variable ailleurs)

30 $ pour inscrire le titre; 30 $ pour inscrire le prét hypothécaire;
droit de cession immobiliere de 0,25 %.

71 $ pour inscrire le titre; 71 $ pour inscrire le prét hypothécaire;

droit de cession immobiliere : premiére tranche de 50000 $ 0,5 %
tranche suivante de 2000008 1%
le reste 1,5 %

50 $ pour inscrire le titre; 505 pour inscrire le prét hypothécaire;

droit de cession immobiliere : premiére tranche de 55,000 $ 0,5 %
tranche suivante de 195,000$% 1%
tranche suivante de 150,000 $ 1,5 %
le reste 2%

droit de cession immobiliére :
(incluant I’inscription
du titre)

premigre tranche de 30,0008 50 $
tranche suivante de 60,000 $ 0,5 %
tranche suivante de 60,000 1%
le reste 1,5%
50 $ pour I'inscription du prét hypothécaire

20 $ plus 0,2 % (sur les montants supérieurs & 1 000 $) pour I’inscription du titre;
20 § plus 0,2 % (sur les montants supérieurs 4 1 000 $) pour I'inscription du prét
hypothécaire. ‘

35 $ plus 0,1 % pour V'inscription du titre;
35 $ plus 0,1 % pour I'inscription du prét hypothécaire.

50 $ pour inscrire le titre; S0 pour inscrire le prét hypothécaire;
droit de cession immobiliere de 1 % sur la premiere tranche de 200 000 §$ et de
2 % par la suite.

pour l'inscription du titre : 19,50 $ sur la premigre tranche de 25 000 $ plus
0,25 % par la suite;
pour I'inscription du titre : 28.00 $ sur la premi2re tranche de 50 000 $ plus
0,25 % par la suite.

0.15 % pour I’inscription du titre;
0.1 % pour I'inscription du prét hypothécaire.
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a la propriété d’un logement neuf. Avec cette
initiative, jusqu’en juillet 1997, les accédants
4 1a propriété de logements neufs de moins de
197 500 $ ne paieront aucun droit de
cession immobilidre.

3.1.5 Ententes de préts hypothécaires

Aux fins de la présente analyse, il est supposé
que I'acheteur du logement obtient un prét
hypothécaire assuré. Avec le prét hypothécaire
assuré, le préteur se voit garantir le
remboursement du prét en cas de défaut de
I'emprunteur. Cela est par conséquent distinct
d’un « prét d’assurance-vie » qui peut prévoir
le paiement de 1’hypothéque en cas de décés du
propriétaire. I’ assurance prét hypothécaire est
nécessaire pour les préts hypothécaires supérieurs
a75 p. 100 de 1a valeur de la propriété (un prét
« €levé par rapport 2 la valeur d’emprunt »).

Certains se demandent si les primes d’assurance
prét hypothécaire doivent étre considérées comme
un vrai « coiit de transaction ». On considere
qu’il en est ainsi dans le présent rapport parce que
cela est indispensable pour les préts élevés par
rapport 2 1a valeur d’emprunt — requis concernant
un grand nombre d’accédants A la propriété.

L’assurance hypothécaire est le cott de
transaction particulier le plus important pour
I’acheteur. Pour un prét hypothécaire 3 90 p. 100
(le ratio supposé dans les estimations établies
pour le présent rapport), 1a prime d’assurance
hypothécaire constitue 2,5 p. 100 de la valeur du
prét hypothécaire pour 1a SCHL et G.E. Capital
Assurance Hypothéque Canada, les deux
compagnies d’assurance hypothécaire du Canada.’
La prime est plus élevée pour les hypothéques a

95 p. 100 (offertes sculement aux accédants 2 la -

propriété) et elle est moins €élevée dans le cas des
préts hypothécaires dont le rapport entre le prét
et 1a valeur est moins élevé. Si des paiements
échelonnés sont requis, le droit est plus élevé

de 0,5 p. 100 (ce genre de paiement n’est
habituellement pas requis pour 1’achat d’une
maison d’accédant 2 la propriété.

11 peut y avoir un facteur de cumul « pyramidal »
des cofts concernant 1’ assurance hypothécaire
dans certaines sphéres de compétence. Etant
donné que la prime d’assurance est généralement
ajoutée au capital du prét hypothécaire, les droits
d’inscription sont plus élevés dans les sphéres de
compétence (Terre-Neuve, fle-du-Prince-Edouard,
Saskatchewan, Alberta, Yukon et les Territoires
du Nord-Ouest) ot les droits d’inscription

(pour inscrire le prét hypothécaire au bureau
d’enregistrement foncier) sont calculés &

titre de pourcentage du montant inscrit

du prét hypothécaire.

En présentant une demande d’assurance
hypothécaire, 1’emprunteur doit payer non
seulement la prime d’assurance hypothécaire,
mais également un droit de demande de 235 $
pour un service complet et de 75 $ pour un
service de base, tant 2 1a SCHL que chez

G.E. Capital. Si ’emprunteur ne désire pas
d’assurance hypothécaire, les préteurs ont des
pratiques différentes A 1’égard des droits de
demande ~ dans 1a plupart des cas, ils n’imposent
pas de frais pour les demandes de prét
hypothécaire mais exigent que I’emprunteur
obtienne une évaluation.

Les contrats hypothécaires et leur inscription
au bureau d’enregistrement foncier sont
habituellement faits par des avocats ou (au
Québec) des notaires. 1.e travail juridique est
généralement entrepris en méme temps que le
travail juridique relatif A I’achat de la propriété.

3.1.6 TPS et taxe de vente provinciale

La TPS s’applique habituellement aux frais
juridiques, aux levés de terrain et aux services
offerts par le secteur privé ou les municipalités.
Elle ne s’applique habituellement pas aux
certificats provinciaux ou aux ententes financiéres
(incluant les primes d’assurance hypothécaire).

Le Québec a une taxe de vente de 6,5 p. 100
harmonisée avec 1a TPS; cette taxe s’applique a
toutes les parties de 1a transaction auxquelles la
TPS s’applique. En Ontario, la taxe de vente
provinciale est appliquée sur la prime d’assurance

Page 34



Les impéts, droits, frais, faxes et codts de transaction sur les logements neufs

hypothécaire. En Colombie-Britannique, la taxe
de vente provinciale est payable sur les frais
juridiques et peut étre payable sur certains
débours et dépenses imputées taxables.

3.2 Colts de transaction sur
les maisons individuelles
isolées « types »

Les estimations des cofits de transaction

sur 1’aménagement et I’ achat d’une maison
individuelle isolée « type » dans chacune des
26 municipalités sont présentées ici. Le total
des coiits de transaction est désagrégé en

trois groupes :

Tableau 3-2
Colts de transaction — assumés par I’acheteur
Maisons individuelles types

I’achat d’un logement par son propriétaire;
I’acquisition d"un prét hypothécaire par

le propriétaire;

les colits de transaction du constructeur
d’habitations et du promoteur immobilier
dans 1’acquisition initiale du terrain et la
vente au propriétaire final,

3.2.1 Colts d’achat du propriétaire

— Maisons individuelles isolées
T« types »

Le tableau 3-2 présente des estimations des cofts
de transaction que 1’acheteur d’une maison
individuelle isolée « type » devrait assumer dans
chacune des 26 municipalités, Ces estimations
n’incluent pas les colts de transaction associés a

. Cession immobiliere/ Total

Municipalité Prix Certificats Enregistrement Juridiques* Colls % du prix
St. John's 85 000 $ 200 § 390 $ 500 § 1090 % 1.28
Charlottetown 96 800 § 125 8 225 § 500 § 850 $ 0.88
Halifax 90 000 $ 100 § 1440 % 700 % 2240 % 2.49
Moncton 123 200 § 130 § 338 § 600 § 1068 $ 0.87
Laval 108 000 $ 0% 901 § 750 § 16518 1.53
Saint-Hubert 116 400 $ 0% 985 § 750 % 1735 % 1.49
Beauport ‘ 90 000 § 0% 721 § 750 & 1471 8 1.63
Gatineau 102 80G $§ 03 849 § 750 § 1599 § 1.56
Kanata 169 600 $ 315 % 1471 % 700 § 2 486 $ 1.47
Mississauga 217 900 $ 265 $ 1954 % 700 § 2919 % 1.34
Vaughan 230 000 $ 270 $ 2075 % 700 $ 3045 8 1.32
London 129 900 § - 280 % 10748 700 § 2054 % 1.58
Sudbury 110 000 $ T 285 %, 875§ 700 $ 1860 % 1.69
Winnipeg 117 000 § 80 $ 620 $ 500 $ 1200 % 1.03
Regina 119 000 § 100 § 256 $ 600 § 956 $ 0.80
Saskatoon 107 100 § 100 8 232 % 600 $ 932 % 0.87
Calgary 121 000 § 100 $ 156 $ 600 § 856 $ 0.71
Edmonton 129 500 $ 100 $ 165 $ 600 $ 865 $ 0.67
Grande Prairie 115 000 $ 100 & 150 § 600 § 850 $ 0.74
Surrey 269900 § 758 3448 § 500 § 4023 % 1.49
Burnaby 479 200 $ 75 % 7634 % 500 $ 8209 % 1.71
Saanich 281 700 $ 75 % 3684 % 500 $ 4259 8% 1.51
Kelowna 154 600 $ 758 159 $ 500 $ 21711 § 1.40
Prince George 164 000 $ 75 % 1690 % 500 § 2265 8 1.38
Whitehorse 145 000 $ 60 $ 320 8 700 $ 1080 8§ © 0.74
Yellowknife 165 000 $ 100 $ 248 8 700 $ 1048 § 0.63
* ‘Comprend les frais juridiques reliés au prét hypothécaire
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I’obtention d’un prét hypothécaire — ceux-ci sont
traités a la section 3.2.2.

Quelques faits saillants de le tableau 3-2 :

Les cofits de transaction les plus importants
en ce qui concerne 1’achat sont les droits de
cession immobiliére, les frais d’inscription

et les frais juridiques. Les droits de cession
immobiliere et les frais d’inscription varient
d'une province a I’autre (voir le tableau 3-1)
mais incluent généralement des frais de base
pour 'inscription du titre de propriété, plus un
pourcentage fixe de 1a valeur de la propriété —
a partir d’un minimum de 0,1 p. 100de la
valeur de la propriété (comme en Alberta)
jusqu’a concurrence de 2 p. 100 de la portion
d’une propriété immobiliere au-dessus d’une
certaine valeur (au-dessus de 200 000 $

en Colombie-Britannique; au-dessus de

400 000 $ en Ontario). Dans d’autres
provinces, le droit maximal de cession
immobiliére (ou le droit d’inscription)

estde 1,5 p. 100 ou moins.

Les montants des droits de cession
immobiliere plus les droits d’inscription sur
la maison « type » varient de 150 $23 165 $
pour les centres de I’ Alberta (en raison des
frais d’inscription peu élevés ) A plus de

7 600 $ pour la maison « type » de

479 200 $ 4 Burnaby. Les maisons « types »
de Surrey et Saanich possédent ensuite les
droits de cession immobiliere et les droits
d’inscription les plus élevés (3 448 $et

3 684 $ respectivement).

En tant que pourcentage du prix de la maison
« type », les droits de cession immobiliere et
les droits d’inscription sont les plus élevés A
Halifax (1,6 p. 100), Burnaby (1,59 p. 100)
et Saanich, Surrey, Kelowna et Prince George
(entre 1,03 p. 100et 1,31 p. 100) et
Mississauga et Vaughan (0,90 p. 100).

Les moins élevés sont ceux des trois
municipalités de 1’ Alberta (0,13 p. 100)

et de Yellowknife (0,15 p. 100).

Les frais juridiques constituent 1a catégorie 1a
plus importante des cofits de transaction sur
I’achat d’un logement dans les plupart des
municipalités du Canada atlantique, de la
Saskatchewan, de 1’ Alberta et des Territoires.
Les frais juridiques se situent entre des
montants estimatifs de 500 $ et 750 $, selon
la sphere de compétence. 11 s’agit seulement
d’estimations brutes puisqu’il existe des
variations d’une société a I’ autre 2 I’intérieur
des diverses sphéres de compétence — nos
estimations sont fondées sur les moyennes
provinciales des données recues des cabinets
d’avocats pour notre étude. Les estimations
couvrent le cofit de I’achat et du prét
hypothécaire (les droits du prét hypothécaire
se situent approximativement entre 150 § et
250 $ du total indiqué). Les frais juridiques
présentés i le tableau 3-2 incluent 1a TPS

et les taxes de vente provinciales en
Colombie-Britannique et au Québec.

Les certificats requis pour les recherches au
Bureau d’enregistrement foncier et ailleurs
coltent généralement moins chers. Toutefois,
en Ontario, ils ajoutent généralement entre
265 $et 315 $ aux coiits de transaction sur
un logement neuf « type ». Le Québec
n’exige pas de tels certificats.

Le total des coiits de transaction sur 1’achat
de la maison individuelle isolée « type »
est évidemment plus élevé pour les maisons
de Burnaby, Saanich et Surrey — 4 cause du
droit élevé de cession immobiliere payable.
Viennent ensuite Vaughan et Mississauga —
bien que, temporairement, pour les accédants
2 1a propriété de 1’Ontario, les droits de
cession immobiliére jusqu’a concurrence
de 1 725 $ aient été annulés — donc, si les
acheteurs sont des accédants 2 la propriété,
leurs coiits de transaction seraient
relativement peu éleveés.

En tant que pourcentage du prix de la maison
« type », le total des cofits de transaction
concernant 1’achat est le plus élevé a Halifax
(2,49 p. 100). Viennent ensuite Burnaby
(1,71 p. 100), Sudbury (1,69 p. 100) et
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Tableau 3-3
Colts de transaction sur le prét hypothécaire

Maisons individuelles types

Montant de Frais d'assurance hypothecaire Total
Municipalité Prix I'hypothéque Enregjstrement Demande Assurance* Cout % de I'hypothéque
St. John's 85000 § 76 500 § 356 § . 235s 19138 2504 % 3.27
Charlottetown 96 800 $ 87 120 % 225 § 235 § 2178 § 2 638 § 3.03
Halifax 90000  B1000§ 50 § 235 § 2025 2310 8 2.85
Mancton 123 200 § 110 B8O § 30 $ 235 § 27728 3037 % 2.74
Laval 108 000 § 97 200 § s 235 § 2430 § 2736 § 2.81
Saint-Hubert 116 400 § 104 760 $ 718 235 § 2619 % 2925 % 2.79
Beauport 90 000 $ 81 000 § 718 235§ 2025 % 2331 % 2.88
Gatineau 102 BOO § 92 520 § 718 235 § 23138 2619 § 2.83
Kanata 169 600 § 152 640 § 50 § 235 § 41218 4406 § 2.89
Mississauga 217 900 $ 196 110 $ 50 % 235 % 5295 § 5 580 % 2.85
Vaughan 230 000 § 207 000 § 50 § 235 § 5 589 § 5874 § 2.84
London 129 900 $ 116 910 § 50 $ 235 § 3157 § 3442 § 2.94
Sudbury 110 000 § 99 000 § 50 $ 235 § 2673 § 2958 8 2.99
Winnipeg 117 000 § 105 300 § 50 % 235 % 2633 §$ 2918 § 2.77
Régina 118 000 $ 107 100 $ 232 § 235 § 2 678 % 3145 § 2.94
Saskatoon 107 100 § 96 390 § 211 § 235§ 2410 § 285 $ 2.96
Calgary 121 000 $ 108 900 § 124 8 235 § 2723 % 30818 2.83
Edmontan 129 500 § 116 550 § 132 § 235 § 2914 § 3280 § 2.81
Grande Prairie 115000 § 103 500 § 19§ 235 § 2588 § 29413 2.84
Surrey 269 900 $ 242 910 § 50 § 235 § 6073 § 6'358 § 2.62
Burnaby 479 200 § 431 280 § 50§ 235 § 10 782 § 11 067 § 2.57
Saanich 281 700§ 253 530 § 50 § 235 § 6338 § 6623 § 2.61
Kelowna 154 600 § 139 140 § 50 § 235 § 3479'% 3 764 § 2.70
Prince George 164 000 § 147 600 § 50 § . 2353 3690 % 3975% 2.69
Whitehorse 145 000 § 130 500 § 229 § 235 § 3263 % 3727 % 2.86
Yellowknife 165 000 § 148 500 § 149 § 235 § 3713 % 4096 % 2.76
" Comprend la tvp de 8% en Ontario
Beauport (1,63 p. 100). Les coiits Quelques faits saillants de lIe tableau 3-3 :
de transaction les moins élevés sont &
Yellowknife (0,63 p. 100), dans les * Le coiit de transaction sur le prét hypothécaire
trois municipalités de I’ Alberta (entre qui est de 1oin le plus élevé est la prime
0,67 p. 100et 0,74 p. 100) et 2 d’ assurance hypothécaire — 2,5 p. 100 dela
Whitehorse (0,74 p. 100). valeur du prét hypothécaire (supposé ici étre
‘ 90 p. 100 du prix de la maison « type »).
3.2.2 Cofts de transaction sur le A des fins de simplicité, il est supposé que
prét hypothécaire la prime d’assurance hypothécaire est payée
— Maisons individuelles isolées directement par 1’acheteur plut6t qu’ajoutée
« types » ‘ 2 la valeur du capital du prét hypothécaire —

cela réduit 1a complexité de I’analyse
puisqu’un montant de capital plus élevé
aurait pour effet d’augmenter les droits
d’inscription payables.

La plupart des acheteurs de maisons ont
également besoin de préts hypothécaires et font
par conséquent face A des colts de transaction
associés a I'obtention d’un prét hypothécaire.
Cela comprend les droits d’inscription et les
frais juridiques ainsi que les droits relatifs aux
préts hypothécaires — ceux-ci sont résumés 2

le tableau 3-3.

+ Ledroit de demande d *assurance
hypothécaire est de 235 $ (incluant
1’évaluation). -
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* Les frais juridiques s’appliqueraient‘
également pour établir le prét hypothécaire,

mais ils ont &té inclus dans les frais juridiques

de ’achat (Tableau 3-2) et aucun autre frais
n’est donc inclus ici.

* Les droits d’inscription du prét hypothécaire
varient considérablement d’une sphére de
compétence A 1’autre — comme 1’indique
le tableau 3-1. Dans beaucoup de provinces,
Pinscription d’un prét hypothécaire
comporte un droit fixe; dans d’autres, il
s’agit d’un pourcentage de la valeur du prét
hypothécaire. Les droits d’inscription sont
les plus élevés a Terre-Neuve, au Yukon, a
I"fle-du-Prince-Edouard et en Saskatchewan.

+ Entout, les coiits de transaction en vue
de I’obtention d’un prét hypothécaire 2
90 p. 100 sur les maisons « types » des
26 municipalités varient de 2,57 p. 100

Tableau 3-4

Coiits de transaction pour les constructeurs et les promoteurs

Maisons individuelles types

(de 1a valeur du prét hypothécaire) 3 Burnaby
jusqu’a 3,27 p. 100 & St . John’s. Le fait que
la prime d’assurance hypothécaire elle-méme
constitue 2,5 p. 100 de 1a valeur du prét
hypothécaire confirme que ce droit est de
loin le coiit de transaction le plus important
associé au prét hypothécaire.

3.2.3 Cofts de transaction pour les
constructeurs et les promoteurs
- Maisons individuelles isolées
« types »

Les constructeurs et les promoteurs doivent
également assumer des coiits de transaction sur
les terrains o ils ont I'intention de construire un
logement. Ceux-ci comprennent beaucoup des
mémes types de colits que pour I’acheteur,
comme les frais juridiques, les droits de cession
immobiliére, les droits d’inscription et autres,

En outre, le constructeur doit payer des frais
juridiques pour la vente du
logement 2 1’acheteur final et
doit également fournir un levé
terrain. Cela est habituellement

obtenu par I’entremise d’une
o X , entente « globale » avec
Estimation des codts de transaction
Municipalité Prix Colts % du prix un aVO.Cat etun arpenteur
qui traitent 1a totalité des
St. John's B5 000 ¢ 460 $ 0.54 Ventes pollr des droits
Charlottetown 96 800 § 440 § 0.45 . .
Halifax 90 000 $ 560 $ 0.62 considérablement ’moms
Moncton 123 200 § 450 § 0.37 élevés que ceux d’une vente
Laval 108 000 $ 460 $ 0.43 individuelle. le tableau 3-4
Saint-Hubert 116 400 $ 510 $ 0.44 . .
Beauport 90 000 § 500 § 0.56 présente des estimations d_u
Gatineau 102 800 $ 490 $ 0.48 total des cofdts de transaction
Kanata 169 600 $ 600 $ 0.35 de I’achat original du terrain
Mississauga 217 900 $ 8708 0.40 1 n r 1 '
Vaughan 230 000 $ 840 § 0.37 par le constructeu o_u ©
London 129 900 780 § 0.60 promoteur, et les frais
Sudbury 110 000 $ 690 $ 0.63 - juridiques et les droits de
Winnipeg 117 000 § 500 $ 0.43 levés de terrain de la vente
Régina 119 000 § 450 § 0.38 1 C
Saskatoon 107 100 § 440 $ 0.41 du ogeme.nt.‘ qmme nous
Calgary 121 000 $ 450 $ 0.37 I’avons déja indiqué, aux fins
gdm‘:j"""; 129 500 z 450 : ggg de la présente étude, il est
rande Prairie - 115 000 440 . s
Surrey 269 900 $ 940 § 0.35 supposé. que I'aménagement
Burnaby 479 200 $ 26308 0.55 du terrain comporte seulement
Saanich 281 700 $ 13208 0.47 une transaction — entre le
Kelowna 154 600 $ 680 § 0.44 A .
Prince George 164 000 § 590 $ 0.36 proppétalre original du .
Whitehorse 145 000 § 450 $ 0.31 '| terrain et le promoteur, qui est
Yellowknife 1656 000 § 460 $ 0.28 éga]ement supposé construire
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les maisons et vendre la maison et le terrain
ensemble a I’acheteur final du logement.

A cause de leur nature, ces estimations doivent
étre considérées comme extrémement sommaires
puisqu’elles exigent des hypotheses et des
estimations. Les estimations concernent les

cofits de transaction par lot en fonction d’un
lotissement supposé de 40 lots et des estimations
de la valeur brute du terrain aprés déduction des
colits d’aménagement du terrain et 1’obtention
des autorisations nécessaires, et les cofits de
possession, le profit du promoteur et autres. Les
colts de transaction estimatifs comportent les
frais juridiques, les droits de cession immobiliére,
les droits d’inscription et les certificats concernant
I’achat du terrain original, plus la prestation d’un
levé de terrain avec la vente finale de 1a maison
et les frais juridiques de la vente.

Les estimations ne prévoient pas de fagon
particuliere les droits du prét hypothécaire et les
frais bancaires puisque ceux-ci dépendraient de
I’entente de vente. Par exemple, dans bien des
cas, le propriétaire original du terrain peut
conserver une part du lotissement et, dans les
faits, fournir un financement du vendeur. Les
estimations des cofits de transaction doivent étre
traitées comime une indication large de la gamme
possible des cofits de transactions concernant
I’achat original du terrain par le promoteur.

Quelques faits saillants de le tableau 3-4 :

Les coiits de transaction du constructeur et
du promoteur semblent relativement peu
élevés par rapport aux colts de transaction
de I’acheteur final. Les principaux cofits de
transaction du constructeur et du promoteur
concernent les frais juridiques de 1’achat
original du terrain et de 1a vente de la maison,
ainsi que la prestation du levé de terrain pour
1’acheteur. Les droits de cession immobilidre

~ou les droits d’inscription payables sur 1’achat

original du terrain brut sont relativement
petits (par lot).

Burnaby posséde les coiits de transaction
estimatifs les plus élevés pour le promoteur —
2 cause des coiits trés élevés des terrains
Burnaby. En général, les municipalités dont
les terrains coftent le plus cher possédent les
colts de transaction les plus élevés — a cause
des droits de cession immobiliére et des
droits d’inscription.

M¢éme 2 Burnaby, la partie du prix de la
maison « type » représentée par les cofits

de transaction du promoteur est inférieure 2
0,6 p. 100. Dans la plupart des municipalités,
elle est inférieure 4 0,5 p. 100 du prix final
de 1a maison « type ».
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Tableau 3-5
Sommaire des cofits de transaction

Maisons individuelles types

Colits de I'acheteur Colts du Pourcentage
Municipalité Prix Achat Hypothéque promoteur Total du_prix
8t. John's 85 000 $ 1090 % 2504 % i 460 $ 4 054 § 4.77
Charlottetown 96 800 $ 850 % 2638 % 440 $ 3928 % 4.06
Halifax 90 000 $ 2240 % 2 310 % 560 $ 5110 % 5.68
Moncton 123 200 $ 1068 % 3037 % 450 $ 4 555 % 3.70
Laval 108 000 $ 16518 2736 % 460 $ 4847 % 4.49
Saint-Hubert 116 400 $ 1735 % 2925 % 510 § 5170 & 4.44
Beauport 90 000 $ 1471 § 2331 % 500 $ 4 302 $ 4.78
Gatineau 102 80O $ 159 % 2619 % 490 $ 4708 % 4.58
Kanata 169 600 $ 2486 $ 4 406 $ 600 $ 7 492 § 4.42
Mississauga 217 900 § 2919 % 5580 % 870 $ 9 369 § 4.30
Vaughan 230 000 § 3045 % 5874 % 840 § 97598  4.24
London . 129 900 $ 2054 % 3442 % 780 $ 6276 $ 4.83
Sudbury 110 000 $ 1860 % 2958 % 690 $ 5 508 $ 5.01
Winnipeg 117 000 $ 1200 % 2918 % 500 § 4618 § 3.95
Régina 119 000 § 956 $ 3145 % 450 $ 4 551 % 3.82
Saskatoon 107 100 $ 932 & 2856 % : 440 $ 4228 § 3.95
Calgary 121 000 $ 856 $ 3081 % 450 $ 4 387 & 3.63
Edmonton 129 500 $ 865 % 3280 % 450 $ 4 595 § 3.55
Grande Prairie 115 000 $ 850 § 2941 ¢ 440 § 4231 % 3.68
Surrey 269 900 % 4023 % 6 358 $ 940 $ 11 321 % 4.19
Burnaby 479 200 $ 8 209 % 11 067 § 2630 % 21 906 § 4.57
Saanich 2B1 700 $ 4 259 $ 6623 % . 1320 % 12 202 § 4.33
Kelowna 154 600 § 2171 % 3764 % 680 $ 6 615 § 4.28
Prince George 164 000 & 2265 % 3975 % 590 $ 6830 % 4.16
Whitehorse 145 000 $ 1080 % 3727 % 450 $ 5256 % 3.63
Yellowknife 165 000 $ 1048 % 4096 $ 460 $ 5 604 & 3.40

3.2.4 Total des colts de transaction
— Maisons individuelles isolées
« types »

Le tableau 3-5 présente le cumul des colts
estimatifs de transaction qui s’appliquent 2
1a maison individuelle isolée « type » de
chacune des 26 municipalités — voir

les Tableaux 3-2, 3-3 et 3-4.

Quelques faits saillants de le tableau 3-5 :

» Dans la plupart des municipalités, les
colts de transaction représentent entre
3,5et4,5 p. 100 du prix final de
la maison « type ».

*  Halifax possede les cofits de transaction les
plus élevés A titre de proportion du prix de la
maison « type » — 5,68 p. 100. Cela découle

principalement de la combinaison du prix
relativement bas de la maison (ce qui donne
une base peu €levée pour le calcul) et d’une
taxe élevée (1,5 p. 100) afférente au transfert
des titres de propriété.

Yellowknife, Whitehorse et les municipalités
de I’ Alberta ont les cofits de transaction les
moins élevés en proportion du prix d’une
maison « type » —entre 3,40 p. 100 et

3,68 p. 100. Les droits d’inscription peu
élevés et I’absence de droits de cession
immobiliére sont les raisons pour lesquelles
les municipalités ont des cofits de transaction
relativement peu élevés,

Les maisons « types »de Burnaby

(21 906 $), Saanich (12 202 $) et Surrey
(11 321 $) sont celles dont le total des cofts
de transaction en dollars est le plus élevé —
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A cause de la combinaison des prix élevés des
maisons et des droits de cession immobilicre
relativement élevés (1 p. 100 de la premiére
tranche de 200 000 $et2 p. 100 parla
suite),

Les municipalités ontariennes de Vaughan,
Mississauga et Kanata viennent ensuite en ce
qui concerne le total le plus €levé des coiits
de transaction sur la maison « type » -
surtout 2 cause des prix élevés des maisons
dans ces centres. A cause des prix élevés, les
droits de cession immobiliére et les droits
d’assurance hypothécaire payables seraient
plus élevés,

Les cofits de transaction associés 2
I’acquisition du prét hypothécaire constituent
en général plus de 1a moitié du total des
colts de transaction — a cause de la prime
d’assurance hypothécaire de 2,5 p. 100.

3.3 Codts de transaction sur ,
les maisons en rangée « types »

Le tableau 3-6 présente un-résumé des cofits

de transaction associés a la maison en rangée

« type » de chacune des 26 municipalités.
Comme nous 1I’avons déja indiqué, celles-ci sont
plus petites que les maisons individuelles isolées
« types » et sont sur des lots plus petits. Par
souci de briéveté, nous présentons ici seulement
le résumé des coits de transaction sur les maisons
en rangée; les estimations détaillées figurent 2
I’annexe’ C.

Quelques faits saillants de le tableau 3-6 :

* Les coiits de transaction sur la maison en
rangée « type » sont moins élevés que sur la
maison individuelle isolée « type » — & cause
du prix moins élevé (ce qui réduit les droits
de cession immobiliére et les droits

Tableau 3-6
Sommaire des colits de transaction

Maisons en rangée types

Colts de l'acheteur Cofits du Pourcentage
Municipalité Prix Achat Hypothéque Promoteur Total du_prix
St. John's 74 000 § 1046 § 2216 § 460 § 3722 8 5.03
Charlottetown 84 000 % 850 § 2 350 § 440 $ 3640 % 4.33
Halifax 81 000 $ 2105 % 2108 § 550 § 4763 % 5.88
Moncton 86 000 § 975 § 22008 440 $ 36158 4.20
Laval 91 000 $ 1481 § 2 354 % 460 $ 4 295 $ 4.72
Saint-Hubert g2 000 $ 1491 8 2376 % 480 $ 4 347 % 4.73
Beauport 80 000 $ 1371 § 2106 $ 480 $ 3957 % 4.95
Gatineau 86 000 $ 1431 8% 2241 % 460 $ 4132 % 4.80
Kanata 119 000 § 19808 3177 & 590 $ 5747 § 4.83
. Mississauga 142 000 § 2160 $ 3736 § 770 $ 6 666 $ 4.69
Vaughan 153 000 $ 2275 % 4 003 $ 780 $ 7 058 $ 4.61
London . 91 000 $ 1665 % 2 496 $ . 630 $ 4791 8§ 5.27
Sudbury 91 000 1670 % 2 496 § 630 § 479 $ 5.27
Winnipeg 100 000 $ 10308 2535 % 470 $ 4 035 § 4.04
Reégina 90 000 $ 898 § 2440 § 440 8 3778 % 4.20
Saskatoon 87 000 $ B92 $ 2 367 % 440 § 3699 % 4.25
Calgary 106 000 §. 841 8§ 27308 450 $ 4021 % 3.79
Edmonton 98 000 $ 833 § 2543 % 440 $ 3816 § 3.89
Grande Prairie 90 000 $ 825 § 2 356 § 440 § 36215 4.02
Surrey 176 000 $ 2385 % 4245 % 650 $ 7280 % 4,14
Burnaby 270 000 $ 4025 % 6 360 $ 1260 % 11 645 § 4.31
Saanich 140 000 $ 20258 3435 % 770 § 6 230 § 4.45
Kelowna 135 000 $ 1975 % 3323 % 580 $ 5888 3§ 4.36
Prince George 100 000 $ 16258 25358 470 $ 4 630 % 4.63
Whitehorse 110 000 ¢ 992 § 2861 $ 440 $ 4293 § 3.90
Yellowknife 120 000 $ 980 § 3043 % 450 $ 4473 $ 3.73
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d’inscription) et du montant moins élevé de
prét hypothécaire (ce qui réduit la prime
d’assurance hypothécaire).

Le classement des municipalités en ce qui
concerne celles dont les coiits de transaction
sont les plus élevés et les moins €levés, et
également en ce qui concerne les cofits de
transaction sous Ia forme d’un pourcentage
du prix, est le méme pour la maison en rangée
« type » que pour la maison individuelle
isolée « type ».

En pourcentage du prix de 1a maison

en rangée « type » dans chacune des
municipalités, les cofits de transaction sur

. les maisons en rangée sont généralement plus
élevés que sur la maison individuelle isolée.

Cela découle du fait qu'un grand nombre des
coiits de transaction de moindre importance
(les frais juridiques, certains droits
d’inscription, les certificats, etc.) constituent
généralement un montant fixe par transaction.,

Les cofts de transaction sur les maisons
individuelles isolées « standard » ne sont pas mis
en valeur ici, Les estimations détaillées de ces
colits figurent & ’annexe C.
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4.0 — TOTAL DES IMPOTS, DROITS, FRAIS,
TAXES ET COUTS DE TRANSACTION

Le dernier chapitre du rapport réunit les
renseignements des chapitres précédents afin
d’offrir une analyse du total des montants des

4.1 Total des impdts, droits,
frais et taxes
— Maisons individuelles isolées

impdts, droits, frais, taxes et coiits de transaction
qui s’appliquent aux logements neufs dans les
26 municipalités. Nous commengons par les
renseignements sur les impGts, droits, frais et
taxes présentés au Chapitre 2 et nous examinons
ensuite les renseignements sur les cofts de
transaction présentés au Chapitre 3, avant

de combiner I’ information pour fournir des
estimations du total de ces divers coiits en
rapport avec le prix du logement neuf.

« types »

La section 4.1 présente le cumul de tous les
imp6ts, droits, frais et taxes estimatifs qui

s’ appliquent dans chacune des 26 municipalités.
Ces cofits ont été décrits en détail au Chapitre 2.
I’information est résumée 2 le tableau 4-1 qui
présente les frais locaux estimatifs, plus les
taxes de vente provinciales, la TPS et les frais
du programme de garantic pour la maison
individuelle isolée « type ». Ces données sont
fondées sur les estimations présentées aux
Tableaux 2-6, 2-10, 2-11 et 2-12 du Chapitre 2.

Tableau 4-1

Droits, frais, taxes et coiits
Maisons individuelles types

Frais . Taxes Frais de
Municipalité locaux provinciales garantie TPS Total
St. John's 1450 % 4129 % 200 $ 3808 % 9 587 §
Charlottetown 1110 ¢ 3 894 % 200 % 4 337 % 9 540 $
Halifax 1615 § 3 599 § 200 % 4 032 % 9 447 §
Moncton 1886 % 5316 § 200 § 5619 % 12 921 §
Laval 14 712 8§ 4 687 $ 315 § 4 838 % 24 553 $
Saint-Hubert 12 837 % 5052 % 315 % 5215 % 23 418 §
Beauport 12 518 § 3 906 § 209 § 4032 % 20 755 §
Gatineau 2253 % 4 462 § 315%. 4605 $% 11 635 §
Kanata 17 627 $ 4 958 § 600 $ 7 598 % 30 783 $
Mississauga 19 970 §. 5 735 § 650 % 9 762 $ 36 117 §
Vaughan 23 355 § 6 258 % 650 10304 % 40 567 $
Londeon 9387 % 3242 % 660 & 5820 $ 18 999 $
Sudbury 6653 % 2962 % 550 $ 4 928 § 15 093 §
Winnipeg 379 §$ 2891 $ 200 % 5242 § 12 123 §
Régina 6 871 § 3953 % 308 $ 5331 % 16 463 §
Saskatoon 10 503 $ 3694 8% 308 $ 4798 § 19.203 §
Calgary 5 000§ 0% 195 § 5421 % 10 616 §
Edmonton 7 344 $ 0% 195 $ 5802 % 13 341 %
Grande Prairie 3865 8% 0% 180 § 5152 § 9 197 $
Surrey 19 870 § 5202 8% 1856 % 12 092 % 37 348 $
Burnaby 3543 % 5921 % 185 % 33544 % 43 193 §
Saanich 12 518 % 4 716 % , 185§ 12620 % 30 039 &
Kelowna 11 850 $ 3160 % 1858 ~ 6926 § 22 121 §
Prince George 3116 8% 3881 8% 185 $ 7 347 $ 14 530 $
Whitehorse 4 250 % 08 185 § 6 496 $ 10 931 §
Yellowknife 1341 8% 0% 0§ 7392 % 8 733 $
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Quelques faits saillants de le tableau 4-1 :

* Le total des imp4ts, droits, frais et taxes sur
les logements neufs « types » se situe entre
8 733 § a Yellowknifeet43 193 $2
Burnaby. Evidemment, comme V’illustre le
tableau 4-2, les prix des maisons « types »
de chacune des municipalités sont trés
différents, ce qui explique une partie des
différences des imp0ts, droits, frais et taxes.

* En ce qui concerne la maison « type »
de Burnaby, 1a TPS constitue plus des trois
quarts du total des imp0ts, droits, frais et

taxes. Puisque e prix de 1a maison « type »

de Burnaby est supérieur 2 450 000 §, la
pleine TPS de 7 p. 100 s’applique. Les

Tableau 4-2

Maisons individuelles fypes

Droits, frais, taxes et colts en tant que pourcentage du prix

maisons « types » des 25 autres
municipalités cofitent toutes moins de

350 000 $ - le niveau ol le remboursement
de 2,52 p. 100 de la TPS pour I’achat d’une
maison neuve s’applique. Par conséquent,
dans ces autres municipalités, 1a TPS payable
sut un logement neuf « type » constitue
4,48 p. 100 du prix de la maison,

La municipalité dont le total des imp0ts,
droits, frais et taxes vient ensuite est celle de
Vaughan. On y trouve les frais locaux les plus
élevés (23 355 $) et une TPS relativement
élevée (10 304 $). Le total estimatif des frais
de 1a maison individuelle isolée « type » de
Vaughan s’éleve 2 40 567 $.

«C’est & Surrey qu’on
retrouve ensuite le
total le plus élevé des
imp6ts, droits, frais

et taxes du logement
neuf « type »
Total des frais, Droits, frais, taxes (37 348 $)- Dans le
taxes, droits st colts en tant que cas de Surrey, la TPS
Municipalité Prix et colts pourcentage du prix élevée (12 092 $),
St. John's 85 000 $ 9587 § 11.3 combinée avec les
Charlottetown 96 800 $ 9 540 § 9.9 frais locaux élevés
Halifax 90 000 $ 9 447 10.5 (19 870 $)
Moncton 123 200 $ 12 921 $ 10.5 Consﬁtuent ]a
Laval 108 000 $ 24 553 % 22.7 1 .
Tan
Saint-Hubert 116 400 § 23 418 § 20.1 plus grande partie
Beauport 90 000 $ 20 755 § 23.1 du total.
Gatineau 102 800 § 11 635 § 11.3
Kanata 169 600 $ 30 783 $ 18.2 « D’autres
Mississauga 217 900 § 36 117 $ 16.6 s Ts
Vaughan 230 000 $ 40 567 $ 17.6 mumcgpalntés dont
London 129 900 $ 18 999 $ 14.6 les frais locaux
Sudbury 110 000 $ 15 093 § 13.7 sont élevés comme
Winnipeg 117 000 $ 12 123 % 10.4 Mississauga’ Kanata,
Régina 119 000 $ 16 463 $ 13.8 .
Saskatoon 107 100 § 19 203 $ 17.9 Sa,am(:h’ Laval,
Calgary 121 000 $ 10 616 § 8.8 Saint-Hubert,
Edmonton 129 500 § 13 341 & 10.3 Kelowna et
Grande Prairie 115 000 : 9 197 : 8.0 Beauport, ont toutes
Surrey 269 900 37 348 13.8 s
Burnaby 479 200 $ 43 193 $ 9.0 ufl_ total esum,an .
Saanich 281 700 $ 30 039 $ 10.7 d’impéts, droits, frais
Kelowna 154 600 $ 22 121 % 14.3 et taxes supérieur
Prince George 164 000 § 14 530 § 8.9 220 000 $surla
Whitehorse 145 000 $ 10 931 $ 7.5 :
Yellowknife 165 000 $ B 733 § 5.3 maison « type ».
En général, les
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municipalités dont les frais locaux sont peu
élevés ont tendance 2 avoir un total
considérablement moins élevé des impéts,
droits, frais et taxes .

* Dans les municipalités du Canada atlantique,
les frais les plus importants sont 1a TPS et la
taxe de vente provinciale. Les frais locaux ont
tendance 2 étre relativement modestes.

'« La taxe de vente provinciale constitue une
grande partie du total des frais d’un grand
nombre des municipalités qui ont des frais
locaux peu élevés. Evidemment, en Alberta
et dans les deux territoires, il n’y a pas de
taxe de vente provinciale.

* Les droits de garantie constituent une
proportion relativement petite du total dans
toutes les municipalités.

11 est important de noter ici que les estimations
présentés A le tableau 4-1 incluent un grand
nombre de frais compris dans le prix de la maison
(comme les frais locaux et les taxes provinciales)
et la TPS ajoutée au prix. S’il est clair que les
prix des maisons doivent étre plus élevés pour
englober les divers frais qui s’appliquent, iln’y a
pas nécessairement de lien direct entre le montant
des frais et le montant s’ajoutant aux prix 2 cause
des frais. Selon les circonstances du marché, les
constructeurs ct les promoteurs ne réussissent

pas nécessairement A inclure la totalité des frais
dans des prix de maisons plus élevés; il semble
toutefois logique de croire que la majorité de ces
frais seront payés en fin de compte p&r I’acheteur,
et non par le constructeur €t le promoteut.

Par exemple, en ce qui concerne les frais
d’aménagement, les études de George Fallis

sur les frais d’aménagement des commissions
scolaires indiquent ce qui suit

« L’impact des frais d’aménagement des
commissions scolaires est assumé par le
promoteur et le constructeur; mais 2 long
terme, presque tous les frais sont répercutés
en avant dans le prix des maisons. La
demande de logement est trés inélastique en
ce qui concerne les prix... Quand la demande

est inélastique, cela facilite 1a répercussion
en avant de la taxe... I1 n’est pas possible de
répercuter considérablement en arriere les
frais d’aménagement des commissions
scolaires dans les prix d’entrée, parce que

la courbe de 1a demande 2 long terme est

tres élastique. 1.’ élasticité de la courbe de

la demande 2 long terme signifie que les
intrants entrent relativement facilement dans
I'industrie de la construction du logement et
en ressortent sur le marché du logement
urbain... Les constructeurs n’auront pas un
rendement tellement moins élevé, parce qu'un
certain nombre d’entre eux quitteront pour
obtenir un rendement plus €levé ailleurs. Le
seul prix d’entrée qui a tendance a changer
avec le niveau d’extrant 3 long terme est le
prix du terrain. Les frais vont probablement
donner lieu 2 des prix relativement moins
élevés pour le terrain, ce qui fait que les

frais seront particllement payés par les
propriétaires du terrain qui sera converti a des
fins résidentielles urbaines. La majorité de la
taxe est toutefois répercutée en avant [sous la
forme des prix plus élevés payés par les
acheteurs de logements neufs]. »°

Par conséquent, bien qu’il semble probable que
la majorité des imp0ts, droits, frais et taxes décrit
dans le présent rapport serait répercutée sur
I’acheteur final sous la forme de prix plus élevés,
il ne s’ agit pas d’un lien direct — une certaine
partie des cofits peut étre assumée par I’industrie.
Par conséquent, les estimations du total des
imp6ts, droits, frais et taxes sont exprimées ici
sous la forme d’un « pourcentage du prix de la
maison », plutét qu’en indiquant que les prix
augmenteraient nécessairement selon le montant
du total des frais.

le tableau 4-2 s’inspire des estimations du total
des imp6ts, droits, frais et taxes présentées a le
tableau 4-1 pour indiquer le montant total des
impdts, droits, frais et taxes en tant que
pourcentage du prix de 1a maison individuelle
isolée « type » de chacune des 26 municipalités.
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Quelques faits saillants de le tableau 4-2 :

11 existe des différences considérables entre
les 26 municipalités en ce qui concerne le
pourcentage du prix de 1a maison « type »
représenté par les impdts, droits, frais et
taxes. Il se situe entre 5,3 p. 100 2
Yellowknife (ot il n’y a pas de taxe de
vente provinciale et ou les frais locaux sont
parmi les moins élevés du pays) jusqu’a plus
de 20 p. 100 dans trois des municipalités
du Québec.

Les imp0ts, droits, frais et taxes de Beauport
constituent ensemble 23,1 p. 100 du prix
d’une maison « type ». A Laval et Saint-
Hubert, le total des frais représente 22,7

et 20,1 p. 100 du prix « type »,
respectivement. Les grands facteurs ,
expliquant ce pourcentage élevé dans les
trois municipalités en question du Québec
sont les imp6ts, droits, frais et taxes locaux
relativement élevés (principalement 2 cause
des frais élevés d’infrastructure) et la taxe de
vente provinciale équivalant 3 4,34 p. 100
du prix de la maison. Evidemment, 1a TPS
ajoute également une tranche additionnelle de
4,48 p. 100 sur le prix des maisons vendues
moins de 350 000 $.

Kanata (18,2 p. 100), Vaughan (17,6 p. 100)
¢t Mississauga (16,6 p. 100) ont des totaux
parmi les plus élevés des impdts, droits, frais
et taxes, par rapport au prix d’une maison

« type ». Des 26 municipalités de 1’étude,
Vaughan et Mississauga ont les frais locaux
les plus élevés pour la maison « type »;
Kanata vient en quatriéme position en ce

qui concerne les frais locaux. Dans ces trois
municipalités, les frais locaux constituent plus
de la moitié du total de tous les impdts, droits,
frais et taxes.

A Surrey, ou le total des impéts, droits et
frais locaux est le troisieme plus élevé des
26 municipalités, le total de tous les frais
représente un pourcentage relativement peu
élevé de 13,8 p. 100 du prix de 1a maison
« type ». Cela découle en partie du prix

relativement €levé de 1a maison « type » —
269 000 $ par rapport i entre 169 000 $

et 230 000 $ A Kanata, Mississauga et
Vaughan, les autres municipalités dont les
totaux des frais locaux de la maison « type »
sont les plus élevés.

« A Saskatoon, le total des impdts, droits,
frais et taxes représente 17,9 p. 100 du prix
d’un logement neuf « type ». Cela est dfi en
partie aux frais locaux relativement élevés
(10 503 $) par rapport A ceux de la plupart
des autres municipalités plus petites,
mais cela découle également du prix
relativement peu élevé de la maison
« type » - 107 100 §.

* Yellowknife (5,3 p. 100), Whitehorse
(7,5 p. 100) et les trois municipalités de
I’Alberta (entre 8 p. 100 et 10,3 p. 100)
ont un des totaux les moins élevés des imp0Ots,
droits, frais et taxes des 26 municipalités,
a titre de pourcentage du prix de 1a maison
« type ». Un facteur important 2 leur égard
est I’absence de la taxe de vente provinciale
sur les matériaux de construction — taxe
qui s’applique dans toutes les autres
municipalités, 3 1’exception de celles du
Québec, ol 1a taxe de vente provinciale
harmonisée s’applique au prix de la maison.

»  Prince George (8,9 p. 100) et Halifax
(9,9 p. 100) sont les seules autres
municipalités ol le total des frais est inférieur
4 10 p. 100. Cela découle surtout du fait
que leurs frais locaux sont relativement
peu élevés.

Comme nous I’'indiquons ailleurs dans le
rapport, il est trop simple de conclure de ce genre
d’analyse que les constructeurs et les promoteurs
des municipalités ol les impdts, droits, frais

et taxes sont élevés doivent nécessairement
assumer un cofit global plus élevé que ceux des
municipalités dont les frais totaux sont moins
élevés. Dans un grand nombre des municipalités
ou les frais sont €levés, les promoteurs assument
des coiits moins élevés pour des articles comme
I’installation de I’infrastructure externe (ou, dans
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Tableau 4-3
Coits de transaction

Maisons individuelles types

Colts de transaction
Colts de en tant que
Municipalité Prix transaction pourcentage du prix
St. John's : 85 000 -$ 4 054 $ 4.8
Charlottetown 96 800 $ 3928 % 4.1
Halifax 90 000 $ 5110 8 5.7
Moncton 123 200 $ 4 555 § 3.7
Laval 108 000 $ 4 847 $ 4.5
Saint-Hubert 116 400 $ 5170 $ 4.4
Beauport 90 000 $ 4 302 % 4.8
Gatineau - 102 800 $ 4 708 $ 4.6
Kanata 169 600 $ 7492 $ 4.4
Mississauga 217 900 $ 9 369 $ 4.3
Vaughan 230 000 $ 9759 § 4.2
London 129 900 $ 6 276 $ 4.8
Sudbury 110 000 $ 5508 % 5.0
Winnipeg 117 000 $ 4618 % 3.9
“Régina - 119 000 $ 4 551 § 3.8
Saskatoon 107 100 $ 4 228 $ 3.9
Calgary 121 000 $ 4 387 $ 3.6
Edmonton 129 500 $ 4595 % . 3.5
Grande Prairie 115 000 $ 4231 % 3.7
Surrey 269 900 $ 11 321 § 4.2.
Burnaby 479 200 $ 21 906 $ 4.6
Saanich 281 700 § 12 202 $ 4.3
Kelowna 154 600 $ 6 615 § 4.3
Prince George 164 000 $ 6 830 $ 4.2
Whitehorse 145 000 $ 5256 $ 3.6
Yellowknife 165 000 $ 5 604 $ 3.4
le cas des municipalités du Québec, externe) 4.2 Total des colits de transaction
de leur lotissements, puisque les municipalités — Maisons individuelles isolées
assument une grande partie ou la totalité de ces « types »
cofits. Une comparaison détaillée du total des
colits de la viabilit€ du lotissement (notamment) Le Chapitre 3 présentait des estimations des
serait nécessaire pour tirer des conclusions & cofits de transaction sur I’aménagement, 1’achat
cet €gard. et le prét hypothécaire d’une maison individuelle

isolée « type » de chacune des 26 municipalités.
Les totaux estimatifs des cofits de transaction sont
présentés 2 le tableau 4-3. Bien qu'ils ne soient
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en général pas aussi importants que les imp0ts,
droits, frais et taxes présentés 2 la section 4.1,
ces colts de transaction sont quand méme
considérables,

Quelques faits saillants de le tableau 4-3 :

» Les coiits de transaction représentent
généralement entre 3,5 et 4,5 p. 100 du
prix de la maison « type » de chacune des
26 municipalités. ‘

* Les principales exceptions sont Yellowknife
(3,4 p. 100) au bas de I’échelle, & cause des
droits d’inscription peu élevés et de 1I’absence
de droits de cession immobiliére, et Halifax
(5,7 p. 100) au haut de 1’échelle, A cause
des taxes relativement élevées afférentes
au transfert des titres de propriété.

Tableau 4-4
Total des impédts des droits, frais, taxes et cofits de transaction

Maisons individuelles fypes

Cette tableau est semblable 2 le tableau 3-5 du
Chapitre 3 — vous pouvez consulter cette section
du rapport pour un examen plus détaillé des
différences des coiits de transaction entre les

26 municipalités.

4.3 Total des impots, droits, frais,
taxes et colts de transaction
— Maisons individuelles isolées
<« types »

Cette section présente le cumul des estimations
de tous les impdts, droits, frais, taxes et cofits

de transaction sur la maison individuelle isolée

« type » de chacune des 26 municipalités. Elles
sont présentées aux tableaux 4-4 et 4-5, qui sont
fondées sur les données présentées aux

tableaux 4-2 et4-3,

Impots frais
taxes Coiits de Total en tant que
Municipalité Prix et colts transaction Total pourcenfage du prix
St. John's $85,000 $9,587 $4,054 $13,640 16.0
Charlottetown $96,800 -$9,540 $3,928 $13,468 13.9
Halifax $90,000 $9,447 © $5,110 $14,557 16.2
Moncton $123,200 $12,921 $4,555 $17,476 14.2
Laval $108.000 $24,553 54,847 $29,400 27.2
Saint-Hubert $116,400 $23,418 $5,170 $28,588 24.6
Beauport $90,000 $20,755 $4,302 $25,057 27.8
Gatineau $102,800 $11,635 $4.708 $16,343 15.9
Kanata $169,800 $30,783 $7.492 $38,275 22.6
Mississauga $217,900 536,117 $9,369 $45,486 20.9
Vaughan $230,000 $40,567 $9,759 $50,326 21.9
London $129,900 518,999 $6,276 $25,274 19.5
Sudbury $110,000 515,093 $5,508 $20,601 18.7
Winnipeg $117,000 512,123 54,618 516,740 14.3
Regina $119,000 $16,463 54,551 $21,014 17.7
Saskatoon $107,100 $19,203 $4,228 523,431 21.9
Calgary $121,000 $10,616 $4,387 $15,003 12.4
Edmonton $129,500 $13,341 54,595 517,935 13.8
Grande Prairie $115,000 $9,197 54,231 $13,428 11.7
Surrey $269,900 $37,348 $11.321 $48,669 18.0
Burnaby $479,200 543,193 $21,906 $65,098 13.6
Saanich $281,700 $30,039 $12,202 342,241 15.0
Kelowna $154,600 §22,121 $6.615 $28,736 18.6
Prince George $164,000 $14,530 $6.830 $21,360 13.0
Whitehorse $145,000 $10,931 $5,256 $16,187 11.2
Yellowknife $165,000 $8,733 35,604 $14,337 8.7
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Quelques faits saillants de le tableau 4-4 :

Burnaby possede le total le plus élevé

des impéts, droits, frais, taxes et cofits de
transaction sur 1a maison individuelle isolée
« type » parmi les 26 municipalités de
I’analyse — juste un peu au-dessus de -,

65 000 $.La TPS constitue plus de la moitié
de ce total (33 544 $) —1a pleine TPS de

7 p. 100 s’applique a la maison « type » de
Burnaby parce qu’elle est au-dessus du point
limite de remboursement de la TPS.

Si le total des frais en dollars de Burnaby

est le plus élevé en ce qui concerne la maison
« type », A titre de
pourcentage du prix,
les frais de Burnaby
s’élevent a seulement
13,6 p. 100 -

Tableau 4-5
Total des impots, droits, frais, taxes et colits de transaction

bien au-dessous de

1a fourchette de

24,6 p. 100 et

27,8 p. 100 des trois
municipalités du
Québec, c’est-a-dire
Beauport, Laval et
Saint-Hubert. Les
maisons « types »
sont beaucoup moins
chéres dans ces trois
municipalités et

le total des frais (entre
25 057 $et29 400 3)

St. John's
Charlottetown
Halitax
Moncton
Laval
Saint-Hubert
Beauport
Gatineau
Kanata
Mississauga
Vaughan

London

est moins élevé que ~ Sudbury
dans le cas d’un Winnipeg
grand nombre des Regina

autres municipalités
de I’étude.

Le deuxieéme total le
plus élevé des impdts,
droits, frais, taxes et
colits de transaction
sur la maison « type »
est celui de Vaughan —
plus de 50 000 $. Les
frais locaux constituent
presque la moiti€ de

Saskatoon
Calgary

Ed monton
Grande Prairie
Surrey
Burnaby
Saanich
Kelowna
Prince George
Whiteharse

Yellowknife

ces frais (principalement 2 cause des
frais élevés d’infrastructure), mais la TPS
(10 304 $) et les coits de transaction

(9 759 $) constituent également une
part importante.

Viennent ensuite Surrey (48 669 $),
Mississauga (45 486 $), Saanich (42 241 $)
et Kanata (38 275 $) au classement du total
des frais les plus élevés des 26 municipalités
de I’analyse. A I’exception de Saanich, les
frais locaux de toutes ces municipalités
constituent plus de 40 p. 100 du total.

A Saanich, les frais locaux constituent

30 p. 100 du total des frais.

eh tant que pourcentage du prix
Maisons individuelles types

27.2

27.8
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* Les totaux les moins élevés des imp6ts,
droits, frais, taxes et colts de transaction
sont dans les endroits suivants :

*  Grande Prairie (13 428 $)
— principalement 2 cause de 1’absence de la -
taxe provinciale;
» Charlottetown (13 468 $)
— frais locaux peu élevés;
= St John’s (13 640 $)
— frais locaux peu élevés;
*  Yellowknife (14 337 $)
— frais locaux peu élevés et absence de
taxe de vente;
* Halifax (14 557 $)
— frais locaux peu élevés;
» Calgary (15 003 $)
— absence de taxe de vente provinciale.

* En général, les impdts, droits, frais et
taxes sur une maison neuve « type » sont
considérablement plus €levés que les coits de
transaction sur la maison. A Vaughan, par
exemple, les cofits de transaction constituent
moins de 20 p. 100 du total des impéts,
droits, frais, taxes et cofits de transaction. A
Yellowknife, a I’ autre extréme, les cofits de
transaction constituent 39 p. 100 du total,

Le tableau 4-5 illustre le total estimatif des
impbts, droits, frais, taxes et coiits de transaction
a titre de pourcentage du prix de 1a maison
individuelle isolée « type » de chacune des

26 municipalités.

Quelques faits saillants :

»  Comme nous I’avons indiqué précédemment,
Beauport (27,8 p. 100), Laval (27,2 p. 100)
et Saint-Hubert (24,6 p. 100) ont le niveau
total le plus élevé des frais A titre de
pourcentage du prix de la maison « type »
des 26 municipalités. Le total des frais de
ces municipalités se situe entre 25 057 §$ et
29 400 §, bien au-dessous des totaux de
beaucoup d’autres centres, mais les prix des
maisons « types » sont relativement peu

élevés, entre 108 000 $et 123 200 $ —donc
les frais 2 titre de pourcentage du prix sont
relativement élevés,

*  Un certain nombre de municipalités ont
un total des frais 2 titre de pourcentage du
prix de la maison « type » qui se situe
entre 20 p. 100 et 22,6 p. 100 : Kanata
(22,6 p. 100), Vaughan (21,9 p. 100),
Saskatoon (21,9 p. 100), Mississauga
(20,9 p. 100).

* Yellowknife est 1a municipalité ol les frais
sont les moins élevés A titre de pourcentage
du prix de la maison « type » — 8,7 p. 100.

Comme nous I'avons souligné tout au long du
rapport, dans I’interprétation de ces résultats, il
est trés important de reconnaitre qu’une partie
des différences de niveau des impdts, droits,
frais, taxe et cofits de transaction entre les

26 municipalités découle de la diversité des
méthodes de financement de 1’infrastructure. A
Beauport, Laval et Saint-Hubert, par exemple,

la municipalit€ installe 1a totalité de la viabilité
interne du lotissement et I’infrastructure externe
du lotissement. Comme il fallait s’y attendre, les
frais locaux de ces trois municipalités sont parmi
les plus élevés des municipalités visées dans le
présent rapport. Dans les autres municipalités, les
promoteurs installent généralement la viabilité
interne du lotissement, mais ils sont responsables
de portions différentes de la conception et de la
construction des raccordements aux services
principaux externes du lotissement. Par
conséquent, des frais locaux peu élevés ne -
signifient pas nécessairement que les cofits

des constructeurs et des promoteurs de ces
municipalités seront moins élevés que dans les
municipalités ol les frais locaux sont €levés — ils
peuvent étre neutralisés par les cofits plus élevés
de Uinstallation de I’infrastructure.

Les dimensions, 1a nature et les prix des
logements influencent également une partie des
imp6ts, droits, frais, taxes et cofits de transaction.
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4.4 Total des impéts, droits, frais,
taxes et coiits de transaction
-~ Maisons en rangée « types »

Le tableau 4-6 présente des estimations du total
des imp6ts, droits, frais, taxes et coiits de
transaction sur la maison en rangée « type » de
chacune des 26 municipalités. Comme dans le
cas de la maison individuelle isolée « type », ces
estimations sont fondées sur I’analyse des frais et
des coiits de transaction présentés aux Chapitres
2 ¢t 3 du rapport. Seulement les totaux sont
présentés ici — les estimations détaillées figurent
dans les annexes. Les annexes comprennent
également des estimations détaillées des impbts,
droits, frais, taxes et colits de transaction sur la

Tableau 4-6

maison individuelle isolée « standard » de
chacune des 26 municipalités.

Quelques faits saillants de le tableau 4-6 :

» Dans chacune des 26 municipalités, le total
des impbts, droits, frais, taxes et colts de
transaction sur la maison en rangée « type »
est moins élevé que le total concernant 1a
maison individuelle isolée « type »

(Piece 4-4).

* En général, toutefois, A titre de pourcentage
du prix de la maison en rangée « type »,le
total des cofits semble 1égérement plus élevé
dans la plupart des municipalités. Il en est

Total des impéts, droit, frais, taxes et colts de transaction

Maisons individuelles types

Impéts, droits ]
frais "~ Colts de Total en tant que
Municipalité Prix et taxes transaction Total pourcentage du_prix
St. John's $74,000 $8,267 $3,722 $11,990 16.2
Charlottetown $84,000 $8,400 $3,640 $12,040 14.3
Halifax $81,000 $8,342 $4,763 $13,105 16.2
Moncton $86,000 $8,977 $3,615 $12,592 14.6
Laval $91,000 $15,736 $4,295 $20,031 22.0
Saint-Hubert $92,000 $11,994 $4,347 $16,341 17.8
Beauport $80,000 $11,777 $3,957 $15,734 19.7
Gatineau $86,000 $7.640 $4,132 $11,772 13.7
Kanata $119,000 $23,659 $5,747 $29,405 24.7
Mississauga $142,000 $28,706 $6,666 $35,370 24.9
Vaughan $153,000 $30,332 $7,058 $37,390 24 .4
London $91,000 a, $14,745 $4,791 $19,536 21.5
Sudbury $91,000 $12,247 $4,796 $17,043 18.7
Winnipeg $100,000 $9,871 $4,035 $13,906 - 13.9
Regina $90,000 $10,895 $3,778 $14,673 16.3
Saskatoon $87,000 $13,142 $3,699 $16,841 19.4
Calgary $106,000 $8,629 $4,021 $12,650 11.9
Edmonton $98,000 $8,978 $3,816 $12,794 13.1
Grande Prairie $90,000 $6,514 $3,621 $10,135 11.3
Surrey $176,000 - $29,214 $7.280 $36,494 20.7
Burnaby $270,000 $26,504 $11,645 $38,149 14.1
Saanich $140,000 $17,394 $6,230 $23,624 16.9
Kelowna $135,000 $20,592 $5,888 $26,480 19.6
Prince George $100,000 $9,210 $4,630 $13,840 13.8
Whitehorse $110,000 $8,173 $4,293 $12,466 11.3
Yellowknife $120,000 $6,689 . $4,473 $11,162 9.3
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ainsi parce que certains frais sont sur une base
« par logement » qui ne tient pas compte des
prix et des dimensions plus faibles de ces
logements. En raison des frais fixes « par
logement », les logements plus petits et plus
abordables ont des frais globaux plus élevés
(a titre de pourcentage du prix) que les
logements plus grands et plus chers.

* Les principales exceptions 3 ce qui précéde
sont les trois municipalités du Québec,
c’est-3-dire Laval, Saint-Hubert et Beauport —
dont le coiit A titre de pourcentage du prix de
1a maison en rangée « type » sc situe entre
17,8 p. 100 et 22 p. 100 (par rapport 4 une
fourchette de 24,6 p. 100 et 27,8 p. 100 sur
la maison individuelle isolée « type » de ces
municipalités). Il en est ainsi principalement
parce que les frais d’infrastructure de ces trois
municipalités sont imposés sur 1a base des
metres de facade — dans la plupart des autres
municipalités de la présente étude, les frais
d’infrastructure sont imposés sur une base
« par logement », méme si, dans la plupart
des cas, les frais d’infrastructure des maisons
en rang€e sont moins €levés que ceux des
maisons individuelles isolées.

« (C’est 2 Mississauga, Kanata et Vaughan
(entre 24,4 p. 100 et 24,9 p. 100) que le
total des impdts, droits, frais, taxes et colts
de transaction 2 titre de pourcentage du prix
de 1a maison en rangée « type » estle
plus élevé.

» Les totaux les plus élevés des imp0ts,
droits, frais, taxes et cofits de transaction
sur les maisons en rangée « types » sont
A Burnaby (38 149 $), Vaughan (37 390 $),
Surrey (36 494 $) et Mississauga (35 370 $).

» En général, A I’exception des municipalités
du Québec mentionnées ci-dessus, il n’y a
pas de différence majeure dans 1a hiérarchie
des municipalités en fonction des montants
des imp6ts, droits, frais, taxes et cofits de
transaction sur les maisons en rangée « type »,
par rapport 2 1a hiérarchie des maisons
individuelles isolées « types ».

4.5 Autres colts imposés aux
promoteurs et aux constructeurs

Les montants totaux des impdts, droits, frais,
taxes et cofits de transaction requis a 1’égard de
I’aménagement, de la construction et de 1’achat
final d’une maison neuve sont considérables —
comme T’illustrent les tableaux 4-4 et 4-6.
Toutefois, ces estimations représentent seulement
les cofits directement imputables (et payables) a
diverses parties. Elles n’incluent pas un certain
nombre d’autres facteurs et exigences (moins
facilement quantifiables) qui augmentent le

" colt du logement neuf,

Voici des exemples de secteurs additionnels ot
les mesures des gouvernements et d’autres
parties augmentent les cofits d’aménagement
du logement neuf :

» Longueur du processus d’approbation de
I’aménagement du terrain — les cofts
assumés par les promoteurs pour passer au
travers du processus complexe d’approbation
de I’aménagement du terrain dans un grand
nombre de municipalités peuvent étre trés

- considérables. Ces cofits incluent des articles
comme les honoraires des experts-conseils
nécessaires pour établir la documentation
requise pour les approbations, ainsi que
les frais d’intérét du portefeuille de biens
immobiliers au cours du processus. I1s
deviennent particuliérement importants sil
est nécessaire de rezoner le site.

» Exigences litigieuses de construction et
d’aménagement du terrain — il peut s’agir
d’une gamme de facteurs; par exemple,
I’obligation d’une isolation pleine hauteur
du soubassement (qui vient d’étre annulée par
le gouvernement de 1’Ontario) ou la présence
de gicleurs dans les maisons neuves. Poste
Canada posséde également des regles
qui préoccupent un certain nombre de
constructeurs et de promoteurs. En ce qui
concerne ’aménagement du terrain, les
exigences relatives aux lettres ou aux dépGts
de crédit imposent des cofits considérables
aux promoteurs en ce qui concerne la perte
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d’intérét. D’autres exigences comme le
paiement initial de la viabilité par les
promoteurs, avec la collecte des parts des -
autres promoteurs 2 une date ultérieure
indéterminée, ou 1'installation de normes
plus élevées que nécessaires d’infrastructure
municipale augmentent également les cofits
de I’aménagement et de 1a construction du
logement neuf. Les terrains contaminés et la
définition de ce qu’est 1a « contamination »
et comment il y a lieu de 1a traiter pose

des problémes particuliers dans le cas de
beaucoup de nouveaux lotissements —
particulierement ceux qui sont dans des
espaces bitis ou le réaménagement n’est
pas rare.

Coiits des services publics d’électricité et
de gaz - 1’étude n’a pas collecté de données
sur les cofts imposés aux logements neufs
par les services publics d’électricité et de
gaz. Ceux-ci sont extrémement difficiles

a quantifier parce que les divers services
publics utilisent des formules complétement
différentes. Certains services publics
remboursent une partie du cofit de
I’installation de 1a viabilité aux promoteurs;
d’autres exigent le remboursement d’une
partie ou de la totalité des coits du service
public. Certains services publics exigent
¢galement des normes d’installation qui
sont supérieures 2 celles des sphéres de
compétence avoisinantes. Sauf dans les cas
ou les frais des services publics sont inclus
dans les frais d’aménagement, les colits
d’installation et de raccordement des services
publics d’électricité et de gaz ne sont pas
inclus dans les estimations du présent rapport.

Modifications des taxes et des réglements —
I’étude a identifié seulement les coits qui
s’appliquent actuellement. Les gouvernements
changent souvent les régles concernant les
taxes et les frais qui s’appliquent a I’industrie
du logement — des changements qui affectent
les montants payables sur le logement neuf,
Notons par exemple les modifications du
traitement fiscal des cofits de détention du

terrain au cours de la premiere phase de la
réforme fiscale de 1a fin des années 1980 —
cela a augmenté les colits assumés par les
promoteurs pour acheter et conserver le
terrain en vue de son aménagement. D’ autres
exemples comprennent les modifications des
dispositions relatives a Ia déduction pour
amortissement et aux cofts accessoires du
logement locatif, le projet d’harmonisation
des taxes de vente provinciales avec 1a TPS
(dont I’effet sur les prix du logement n’a pas
.encore été déterming) et les régles relatives
aux limites de prix concernant 1’ admissibilité
a un remboursement d’une partie de 1a TPS.
Ce dernier exemple est particuliérement
important dans des centres dispendieux
comme le « Lower Mainland » de la
Colombie-Britannigue et Victoria, ol
1I’augmentation des prix des maisons a donné
lieu & des augmentations considérables de

la TPS payable sur le logement neuf parce
que les limites de prix ne sont pas indexées
en fonction des modifications des prix

des maisons.

D’autre part, certains sphéres de compétence
réduisent les droits et les taxes afin de
stimuler I’activité. Par exemple, & Sudbury,
les frais d’aménagement ont été réduits et
la province de I’Ontario a réduit les droits
de cession immobilidére payables par les
accédants a la propriété. Certaines sphéres
de compétence (par exemple Saint John
au Nouveau-Brunswick) fournissent des
subventions pour encourager les nouveaux
lotissements a I’intérieur de leurs limites,
plutét que dans les zones périphériques.

Les hypotheses requises pour 1’analyse ont
également nécessairement limité une partie des
colts qui pourraient faire partie de I’aménagement
et de la construction du logement neuf. Par
exemple, les estimations supposent que le terrain
est zoné convenablement pour le logement neuf —
puisque le rezonage comporte habituellement des
frais additionnels (en plus des cofits des experts-
conseils, des cofts de financement du portefeuille
de biens immobiliers, etc.), cette hypothése a
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donné lieu a des cofts estimatifs moins €levés
que cela aurait été le cas a I’égard des terrains
qui n’ont pas ét€ zonés convenablement.

Il ressort clairement des observations qui
précedent que les estimations présentées dans le
présent rapport doivent étre considérées comme
étant au bas de la gamme des cofts que les
gouvernements et les autres parties imposent sur

I’aménagement et 1a construction du logement
neuf. Beancoup de régles et de politiques
imposent d’autres cofits qui sont moins faciles

2 quantifier mais qui, néanmoins, doivent étre
assumée par les promoteurs et les constructeurs —
et qui sont finalement reflétées dans les cofits plus
élevés du logement.
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RENVOIS

Le prix du premier quintile est le niveau ot 20 p. 100 des logements. coiitent antant ou
moins, et 80 p. 100 des logements coiitent plus.

Dans la plupart des municipalités, les frais (coiits) d’aménagement varient selon le type
et non selon les dimensions du logement. En général, les frais sont moins élevés sur les
maisons jumelées et les maisons en rangée que sur les maisons individuelles isolées, et
ils sont encore moins €levés pour les habitations collectives.

Aux fins de I'analyse de notre rapport, les droits de réservation de terrains de 3 920 $
ont été déduits des frais d’aménagement dans 1’évaluation des frais d’infrastructure de
Surrey qui son présentés a le tableau 2-2.

Au moment de 1a rédaction du présent rapport, trois des provinces de 1’ Atlantique
prévoyaient harmoniser leurs taxes de vente provinciales avec la TPS. Les estimations -
présentées ici ont trait 2 la situation antérieure A I"'harmonisation.

Si les primes de I’assurance hypothécaire type sont les mémes pour les deux
compagnies qui offrent de 1'assurance hypothécaire au Canada, G.E, Capital offre une
option d’assurance hypothécaire « sur mesure » qui couvre un préteur pour seulement
une portion du prét hypothécaire en cours. Il s’agit d’une formule de régle proportion-
nelle qui réduit le risque du préteur 2 moins de 75 p. 100 de la valeur de la propriété
(niveaux conventionnels de prét hypothécaire). La prime d’un prét hypothécaire &

90 p. 100 en vertu de ces ententes sur mesure est de 2,1 p. 100 de la valeur du prét
hypothécaire a 2,5 p. 100 pour 1’assurance hypothécaire type. Sur une hypothéque de
100 000 $, cela réduirait la prime de 2 500 $ 2 2 100 $. Etant donné que cetie option ne
semble pas encore utilisée fréquemment, les primes d’assurance hypothécaire type ont
été utilisées pour les estimations présentées dans le présent rapport.

Fallis, George, « Who Pays Education Development Charges on New Homes? »,
Examen judiciaire, Cour de justice de I'Ontario, Division générale, Toronto,
15 juillet 1992,

Page 55






ANNEXE A

Impots, droits et frais municipaux

Page A-1



ANNEXE A - IMPOTS, DROITS

ET FRAIS MUNICIPAUX

L'annexe A présente les détails des imp0ts,
droits et frais municipaux de chacune des

26 municipalités visées par 1’étude. Les
données ont €t¢ fournies par des fonctionnaires
de chacune des municipalités entre les mois de
mai et novembre 1996. Le processus de collecte
des données incluait, en premier lieu, 1a
détermination des fonctionnaires municipaux
compétents, auxquels nous avons télécopié un
aper¢u des données que nous souhaitions obtenir.
Dans tous les cas, il fallait faire un suivi avec le
contact original, ou avec les autres responsables
municipaux, régionaux et des services publics,
ou les deux, qui étaient responsables des droits
et des frais particuliers.

Afin de veiller a ce que les données soient les
plus exactes possibles, les estimations de 1’ annexe
ont été transmises aux contacts originaux et aux
constructeurs et aux promoteurs locaux pour
qu’ils vérifient les données présentées. Malgré
les vérifications, il est impossible de garantir
I’exactitude de tous les chiffres fournis par les
sources de données. Les lecteurs qui désirent
présenter des observations sur les données de
I’annexe sont invités a les faire parvenir &

Greg Lampert, 51 Maybourne Ave., Scarborough
(Ontario) M1L 2W1 (fax : (416) 752-0704). Les
auteurs ont I’intention d’élaborer une version
révisée du rapport s’ils obtiennent suffisamment
de données additionnelles.

Les estimations des imp0ts, droits et frais
municipaux contenus dans I’annexe concernent
des lotissements neufs hypothétiques censés étre
déja zonés convenablement, ce qui fait que les
droits et les coilits de rezonage ne s’ appliquent
pas. Les estimations sont désagrégées en
composantes qui s’appliquent 2 1a phase
d’aménagement du terrain (par exemple les frais
d’aménagement, les frais d’études techniques, les
frais de traitement des demandes d’aménagement
et de lotissement, ainsi que les réservations de
terrains) et en composantes qui 8’ appliquent 2 la
construction des logements (les frais des permis
de construire, des inspections de plomberie, du
raccorderment au réseau électrique, etc.).

Pour chaque municipalité, nous présentons les
données détaillées sur les imp0ts, droits et frais
municipaux dans un ensemble de trois sections :

1. Impbts, droits et frais municipaux — une
description des imp0ts, droits et frais divers
de chaque municipalité basée sur les données
fournies par les fonctionnaires municipaux;

2. Frais des logements modestes « types » —
des estimations des imp6ts, droits et frais qui
s’appliqueraient dans chaque municipalité aux
maisons individuelles isolées et aux maisons
en rangée modestes représentatives de celles
qui sont construites dans la municipalité;

3. Frais des logements « standard » — des
estimations des impdts, droits et frais qui
s’ appliqueraient dans chaque municipalité
a I’égard d’une maison individuelle isolée
de 1 200 pieds carrés sur un lot de 35 pieds.

Les pages suivantes expliquent plus en détail
le mode de calcul de ces données. Viennent
ensuite des résumés détaillés et des estimations
des impoOts, droits et frais de chacune des

26 municipalités.

Impéts, droits et frais municipaux

Pour chacune des 26 municipalités, les données
sur les impdts, droits et frais qui s’ appliquent a
I’aménagement et 4 1a construction du logement
neuf sont présentées dans un format uniforme
constitué des regroupements suivants :

* Frais d’infrastructure — cela comprend tous
les frais municipaux sur I’installation et le
raccordement 3 1’infrastructure comme
I’égout, 1’aqueduc, les routes et autres,
incluant ce qui suit :

» les frais (codts) d’aménagement, les impdts
sur les lotissements, les droits d’évaluation de
la surface en hectares — des frais qui ont pour
objet de rembourser aux municipalités la
totalité ou une partie des coflits d’installation
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des services principaux et de leurs
raccordements avec le lotissement. Ils sont
généralement, et de loin, les composantes les
plus importantes des frais d’infrastructure. Ils
sont généralement indiqués par logement ou
par hectare (ou acre). Dans les cas ol les frais
sont fondés sur le lotissement, les estimations
établies dans le présent rapport supposent
220 pieds de fagade par acre du lotissement;
les frais de raccordements 4 I’aqueduc et &
I’égout — les frais de raccordements d’un
immeuble aux services municipaux. Ceux-ci
sont souvent relativement peu élevés; ils
peuvent toutefois étre considérables dans
certaines municipalités. Ils sont généralement
indiqués par logement;

les frais d’études techniques - il s’agit

des frais qui servent A rembourser les

colits assumés par la municipalité dans
I’approbation et I’inspection de 1a viabilité.
Ils sont généralement indiqués sous 1a forme
d’une partie du cofit de I’installation de la
viabilité. Nos estimations sont fondées sur
les estimations des coiits de la viabilité
interne du lotissement seulement — il s’ agit
d’une simplification nécessaire puisque les
coiits dela viabilité externe, dans les zones
ou ils s’appliquent, varient considérablement
selon la distance entre le lotissement et les
services principaux.

Réservations de terrains — 1a plupart des
municipalités exigent que les promoteurs
réservent un pourcentage fixe du lotissement
a ’usage public. Aux fins du présent rapport,
il a fallu préparer des estimations de la valeur
de cette réservation. On a supposé qu’il
s’agissait du pourcentage pertinent de la
valeur estimative du terrain A construire,
moins le colt des frais d’infrastructure et

le coiit de la viabilité du lot,

Frais de traitement des demandes
d’aménagement — cela inclus une gamme
de droits requis pour obtenir 1’approbation de
I’aménagement du lotissement (par exemple
les frais de demandes de traitement du
lotissement, les frais d’approbation de
I’aménagement et les frais d’approbation du

plan de masse). Nous avons établi les
estimations des montants des droits qui
seraient payables en supposant que le
terrain €tait zoné convenablement et que
le lotissement prévu comportait un total de
40 lots dans chaque cas.

* Droits des permis de construire et des
inspections de plomberie — cela comprend
tous les permis et les droits relatifs 3
I’approbation et a I’inspection municipales de
la construction des logements. Dans la plupart
des cas, le cofit d’un permis de construire est
fondé sur un taux par 1 000 $ de valeur de
construction, ou sur la superficie en pieds
carrés de I'immeuble. Les frais d’inspection
de plomberie sont en général des frais fixes
par appareil.

Ces regroupements normalisés ont été utilisés afin
de présenter les données de chaque municipalité
dans un format commun, Malheureusement,
pratiquement toutes les municipalités ont leur
facon particuliere d’indiquer leurs imp6ts, droits
et frais concernant les divers aspects du processus
d’approbation de I’aménagement du terrain et

du processus de construction. Par conséquent,

les frais qui peuvent s’ appliquer dans une

municipalité en particulier ne s’intégrent pas
toujours facilement dans le format normalisé
que nous avons utilisé; cela complique

les comparaisons des divers frais entre

les municipalités.

l.ogements modestes « types »

Comme les impdts, droits et frais qui s’ appliquent
aux logements neufs varient souvent selon les
dimensions et le coiit des logements, et les
dimensions du lot, il a été nécessaire d’établir

des estimations des prix et des dimensions des
logements « types » de chaque municipalité

afin de fournir une base de comparaison. Elles ont
ét¢é calculées par les experts-conseils, & partir de
sources diverses incluant des données publiées

et non publiées de la SCHL et des données
fournies directement par les constructeurs et les
promoteurs de chaque municipalité dans le cadre
des recherches effectuées pour 1a présente étude.
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La formule générale concernant chaque
municipalité était comme suit :

* Les données de la SCHL sur les prix des
logements neufs absorbés dans chaque
municipalité ont ét€ examinées pour
déterminer le prix du logement individuel
isolé neuf et modeste « type ». Un relevé
spécial des logements écoulés sur le marché
au moyen de la base de données du Centre
d’analyse de marché de 1a SCHL nous a
fourni les prix des maisons individuelles
isolées du premier quintile (20 p. 100 des
logements vendus 1’étaient & un prix
équivalent ou inférieur & ce niveau) pour
chacune des municipalités visées par
I’analyse. Dans certains cas, 1’ensemble de
données ne suffisait pas pour fournir des
estimations fiables; nous avons alors utilisé
les données de la zone fonctionnelle globale
et les estimations des constructeurs, A
Yellowknife, Whitehorse et Grande Prairie,
qui ne sont pas inclus dans le Relevé des
logements écoulés sur le marché, les
logements « types » sont basés sur les
estimations des constructeurs concernant
les prix des logements modestes.

*  Avec les prix établis (ci-dessus) comme
base, les données obtenues des constructeurs
locaux ont été utilisées pour établir des
estimations sommaires des dimensions des
maisons, des coiits et des dimensions des
terrains concernant les prix de ces maisons
« types ». Il est important de souligner que
les caractéristiques des logements « types »
calculées au moyen de cette formule different
d’une municipalité 2 I’autre — il peut exister
des variations considérables des dimensions
du terrain et du logement, de méme qu’en
ce qui concerne la finition des logements.

« Dans le cas des maisons en rangée, il n’existe
pas de source normalisée de données sur
les prix du marché, comme le Relevé des
logements €écoulés sur le marché de la SCHL
a I’égard des maisons individuelles isolées.
Par conséquent, les estimations des prix et des
cofits des maisons en rangée « types » ont

été calculées A partir des données fournies
par les constructeurs de chaque municipalité,
et & partir des autres sources dont les experts-
conseils disposaient. Comme dans le cas de
la maison individuelle isolée « type », les
caractéristiques (par exemple les dimensions
et l1a finition) de ces maisons en rangée

« types » sont susceptibles de varier
considérablement d’une municipalité a
’autre. En outre, dans certaines municipalités,
il existe des différences apparentes
considérables des coiits (et des finitions)

de ces logements par rapport aux maisons
individuelles isolées modestes « types » —
dans certains cas, la maison en rangée

« type » semble étre sur un terrain plus cher
(peut-étre plus central que dans le cas des
maisons individuelles isolées) et les coiits de
construction au pied carré sont plus €levés.

Les prix, les dimensions du logement et de la
facade du lot des maisons individuelles isolées
et des maisons en rangée modestes « types »
de chacune des 26 municipalités sont présentés
ale tableau A-1. Les imp0ts, droits et frais qui
s’appliquent 4 chacun de ces logements ont fait
I’objet d’une estimation et sont présentés plus
loin dans I’annexe.

Malheureusement, les comparaisons concernant
les montants des impdts, droits et frais entre les
municipalités, et 1a partie des prix des logements
que ces montants constituent, sont compliquées
par le fait que, comme nous 1’avons déja indiqué,
les caractéristiques de ces logements « types »
peuvent varier considérablement d’une

‘municipalité a I’autre. C’est pourquoi nous

avons tenté de régler ce probléme en établissant
la maison « standard » décrite ci-dessous.
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Tableau A-1
Prix et taille des logements types
Individuelle En rangée

Taille de la Lot Taille de la Lot
Municipalite Prix maison (pi2) (FF)* Prix maison (pi2) (FF)
St. John's 85 000 $ 1 000 40 74 000 $ 200 20
Charlottetown 96 800 $ 1 100 40 84 000 $ 1 000 20
Halifax 90 000 % 1 000 30 81 000 $ 900 20
Moncton 123 200 $ 1 400 50 86 000 % 1 100 20
Laval 108 000 % 1 300 35 91 000 $ 1 150 20
Saint-Hubert 116 400 $ 1 300 50 92 000 $ 1 150 20
Beauport 90 000 $ 1 000 50 80 000 $ 1 000 20
Gatineau 102 800 $ 1 200 35 86 000 $ 1 100 20
Kanata 169 600 $ 1 800 35 119 000 $ 1 200 20
Mississauga 217 900 $ 2 000 30 142 000 $ 1 200 20
Vaughan 230 000 $ 2 200 30 153 000 $ 1 300 20
London 129 900 % 1 400 40 91 000 $ 1 200 20
Sudbury 110 000 $ 1 000 40 91 000 % 900 20
Winnipeg 117 000 % 1 200 35 100 000 % 1 100 20
Régina 119 000. % 1 200 45 90 000 $ 1 000 20
Saskatoon 107 100 % 1 100 45 87 000 $ 1 000 20
Calgary 121 000 § 1 300 30 106 000 $ 1 200 20
Edmonton 129 500 $ 1 400 35 98 000 § 1 100 20
Grande Prairie 115 000 $ 1 000 45 80 000 §& 900 20
Surrey 269 900 $ 2 100 35 176 000 $ 1 400 20
Burnaby 479 200 § 2 300 50 270 000 % 1 800 20
Saanich 281 700 $ 1 800 55 140 000 % 1 000 20
Kelowna 154 600 $ 1 250 50 135 000 $ 1 100 20
Prince George 164 000 § 1 400 55 100 000 $ 1 000 20
Whitehorse 145 000 % 1 300 55 110 000 $ 1 200 20
Yellowknife 165 000 $ -1 300 55 120 000 $ 1 200 20
* FF indique la fagade
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Tableau A-2
Estimation du prix d’une maison

individuelle standard

Tallle 1 200 pieds carrés
Fagade du lot : 35 pieds
Municipalité Prix

St John's 93 000 $
Charlottetown 100 Q00 $
Halifax 107 000 $
Moncton 100 000 $
Laval 101 000 $
Saint-Hubert 101 000 §
Beauport 94 000 &
Gatineau 103 000 $
Kanata 125 000 $
Mississauga 176 000 $
Vaughan 176 000 §
London 112 000 %
Sudbury 118 000 $
Winnipeg 117 000 $
Régina 111 000 $
Saskatoon 107 000 $
Calgary 121 000 §
Edmonton . 117 000 §
Grande Prairie 122 000 $
Surrey 200 000 $
Burnaby 303 000 $
Saanich 183 000 $%
Kelowna 130 000 $
Prince George 128 000 $
Whitehorse 121 000 $
Yellowknife 134 000 §

Logements « standard »

Afin de faciliter les comparaisons des imp6ts,
droits et frais qui s’appliquent aux logements
neufs entre les 26 municipalité€s, nous avons
établi des estimations des frais qui
s’appliqueraient A une maison individuelle isolée
« standard ». L.a maison « standard » posseéde
les caractéristiques suivantes :

* Dimensions de 1a maison ;: 1 200 pieds
carrés
» Dimensions du lots : 35 pieds x 100 pieds

Des estimations sommaires du prix d'une telle
maison individuelle isolée « standard » dans
chacune des 26 municipalités sont présentées 2
le tableau A-2. Ces estimations sont fondées sur
les données fournies par les constructeurs et les
promoteurs de chaque municipalité, ainsi que sur
les autres données que les experts-conseils ont été
en mesure d’obtenir de la SCHL et d’autres
sources. En général, les prix estimatifs reflétent
des coiits de construction semblables par pied
carré, et les colts par pied de fagade pour les
terrains, comme dans le cas de la maison
individuelle isolée « type » de chaque -
municipalité (déja décrite).

Imp6bts, droits et frais municipaux de
chaque municipalité

Les pages suivantes présentent les données
relatives aux impdts, droits et frais qui

s’ appliquent dans chacune des 26 municipalités.
Dans chaque cas, une description des divers
impbts, droits et frais de chaque municipalité
est présentée sur la page de droite.

Dans chaque cas, sur la page opposée, on
retrouve, en tableaux, les frais estimatifs par
logement qui s’appliqueraient sur une maison
individuelle isolée et sur une maison en rangée
modestes « types », et sur une maison
individuelle isolée « standard ». Ces données
constituent 1a base d’examen et des tableaux des
imp0ts, droits et frais municipaux présentés dans
1a partie principale du rapport.
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Impébts, droits et frais municipaux St. John’s

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

St. John's
Logement type Logement standard
. individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix ) 85 000 $ 74 000 $ 93 000 $
Taille (pi®) 1 000 900 1 200
Fagade du lot (pi) 40 20 35
Estimation des impébts, droits et frais
Frais' d'infrastructure - - -
Réservations de terrain . 1000 § 900 $ 880 $
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 100 $ 100 $ 100 $
Droits des permis de construire et 350 § 310 § 420 §
des inspections de plomberie
Total: 1 450 § 1 310 § 1 400 $

Frais d’infrastructure Aucun,

Le promoteur est responsable de la conception et de la construction
des raccordements aux services principaux externes du lotissement et
de la conception et de 1a construction de la viabilit¢ interne du
lotissement.

. Réservations de terrains La superficie des terrains réservés A 1’'usage public constitue
10 p. 100 au maximum du lotissement.

Droits de traitement des 100 § par lot neuf créé.

demandes d’aménagement
En outre, il y a un droit d’aménagement de 500 $ par lot pour les
lotissements de moins de 10 lots; dans le cas des lotissements plus
grands, 10 p, 100 de la valeur du terrain (moins le montant réservé
a 1'usage récréatif public) — il est supposé ici que cela est tout
subsumé dans 1a réservation des terrains 3 1'usage public (voir ci-
dessus).

Droits des permis de construire 3,75 $ par metre carré pour les logements d’une et de deux unités,
et des inspections de plomberie excluant les soubassements. Pour les autres logements, 8 $ par
tranche de 1 000 $ d’activité jusqu’a concurrence de 100 000 $
et 6,40 $ par tranche de 1 000 § pour les activités au-dela de
100 000 $.
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Impots, droits et frais municipaux

Charlottetown

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Charlottetown

Fagade du lot (pi)

Estimation des
Frais d'infrastructure
Réservations de terrain

d'aménagement

Total:

Caractéristiques du logement:
Prix
Taille (pi®)

impd6ts, droits et frais

Droits de traitement des demandes

Droits des permis de construire et
des inspections de plomberie

Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
96 800 § 74 000 $ 100 000 $
1 100 1 000 1 200
40 20 35
800 $ 900 § 700 $
310 % 240 $ 320 %
1 110 § 1 140 § 1 020 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains
Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

Aucun.

Le promoteur est responsable de la conception et de la construction
des raccordements aux services principaux externes du lotissement et
de Ia conception et 1a construction de la viabilité interne du
lotissement.

La superficie des terrains réservés a 1’usage public constitue
10 p. 100 du lotissement.

15 $ pour inscrire les ententes concernant les routes et 1a viabilité
du lotissement.

0,10 $ par pied carré pour tous les types de lotissement En outre,
des frais d’inspection du réseau électrique de 130 $ pour une maison
individuelle isolée neuve; dans le cas des logements collectifs, 100 $
pour chacun des deux premiers logements et 60 $ pour chaque
logement additionnel.

11y a également des frais d’inspection de plomberie de 6 $ par
appareil.
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Impots, droits et frais municipaux Halifax

Estimations des impots, droits et frais municipaux

Halifax
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle

Caractéristiques du logement:

" Prix 90 000 & 81 000 $ 107 000 §
Taille (pi?) 1 000 900 1 200
Fagade du lot (pi) N 30 20 35

Estimation des Iimpdts, droits et frais
Frais d'infrastructure , 210 % 160 $ 245 §
Réservations de terrain 810 § 690 $ 950 $
Droits de traitement des demandes )

d'aménagement ‘ ‘ 58 4% 6%
Droits des permis de construire et 590 $ 530 % 700 %
des inspections de plomberie
Total: 1 615 § 1 384 § 1 901 §
Frais d’infrastructure _ Aucun frais d’aménagement.

11 existe des frais d’étude technique de 2 p. 100 des coiits de
construction de I'infrastructure du lotissement.

Le promoteur est responsable de la conception et de 1a construction
des raccordements aux services principaux externes du lotissement
et de la conception et 1a construction de la viabilité interne du
lotissement.

Réservations de terrains La superficie des terrains réservés a 1'usage public constitue -
5 p. 100 du lotissement.

Droits de traitement des Droit de contr6le de 25 $ 1’acre et droit d’inscription du plan de
demandes d’aménagement lotissement de 71 $ par lotissement.

Droits des permis de construire 5 $ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction plus 10 $
et des inspections de plomberie pour le permis d’électricité, plus 0,30 $ par pied carré d’aire de
batiment.

Droit de 15 $ pour I’établissement d’un compte d’aqueduc.
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Impots, droits et frais municipaux Moncton

Estimations des impots, droits et frais municipaux

Moncton
Logement type Logement standard
. individuelie en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 123 200 $ 86 000 $ 100 000 $
Taille (pi®) 1 400 1 100 1 200
Fagade du lot (pi) 50 20 35
Estimation des impéts, droits et frais
Frais d'infrastructure - - -
Réservations de terrain -1 280 % 500 $ 875 §
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 6% 6% €%
Droits des permis de construire et 630 $ 490 $ 550 §
des inspections de plomberie
Total: 1886 § 996 § 1 431 §

Frais d’infrastructure Aucun.

Le promoteur est responsable de 1a conception et de la construction
des raccordements aux services principaux externes du lotissement
et de 1a conception et la construction de la viabilité interne

du lotissement.

Réservations de terrains La superficie des terrains réservés a I’usage public constie
10 p. 100 du lotissement.

Droits de traitement des 50 $ par plan de lotissement et 5 $ par lot approuvé.
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire 7,50 $ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction.

et des inspections de plomberie
11 existe également un droit d’inspection de plomberie de 10 $ plus
3,50 § par appareil.
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Impots, droits et frais municipaux Laval

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Laval
Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement: .
Prix 108 000 $ 91 000 $ 101 000 §
Taille (pi®) 1 300 1 150 1 200
Fagade du lot (pi) 35 20 35
Estimation des Impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 13 600 § 8 350 § 13 600 $
Réservations de terrain 570 § 570 § 570 $
Droits de traitement des demandes .
d'aménagement 170 $ 140 § 170 $
Droits des permis de construire et 372 % 284 § 372 $
des inspections de plomberie
Total: 14 712 § 9 324 § 14 712 §
Frais d’infrastructure 350 $ par pied de fagade imposable, mesuré selon I’axe de la rue —

700 $ par pied pour les deux c6tés de la rue.

S’il y a des raccordements souterrains de viabilité, les frais
additionnels sont les suivants : 600 $ pour un service, 900 $ pour
deux, 1 200 $ pour trois services, dans le cas d’une rue sans base ou
sans couche de fondation. Rabais de 25 p. 100 lorsque deux
services sont installés dans 1a méme tranchée.

Les exemples de 1a page en regard supposent trois raccordements de
viabilité et le rabais de 25 p. 100 (un cofit de 900 § le lot).

Frais additionnels d’infrastructure :
* 150 $ pour le raccordement 2 1’aqueduc des maisons individuelles;
» frais d’études techniques de 300 $ par logement.

La municipalité est responsable de 1'installation de la viabilité
interne et externe du lotissement.

Réservations de terrains 10 p. 100 du terrain ou participation financiere tenant lieu de
réservation 2 la juste valeur marchande.
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Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

Lotissement : 50 $ plus 50 $ par lot, plus un « droit d’évaluation »
de 100 §$ plus 0,02 §$ le pied carré, pour la premire tranche de

10 000 pieds carrés; le « droit d’évaluation » des lotissements
concernant les propriétés de plus de 10 000 pieds carrés devient
300 $ plus 0,01 $ le pied carré pour tout ce qui s’ajoute 2

10 000 pieds carrés; dans le cas des lotissements de plus de

50 000 pieds carrés, il s’agit de 900 $ plus 0,01 $ le pied carré

sur tout ce qui s’ajoute 2 SO 000 pieds carrés; au-dela de

100 000 pieds carrés, il s’agit de 1 525 $ plus 0,01 $ le pied carré;
il existe un baréme mobile semblable pour les secteurs plus grands.
Le droit de traitement pour 1’infrastructure est 100 $ ’acre.

270 $ par logement pour les maisons individuelles; autrement,
220 $ par logement. La Régie provinciale du batiment impose un
droit d’inspection de plomberie de 102 $ pour les maisons
individuelles et de 64 $ pour les autres logements.
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Impots, droits et frais municipaux Saint-Hubert

Estimations des impdts, droits et frais municipaux

Saint-Hubert
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle

Caractéristiques 'du logement:

Prix 116 400 § 92 000 § 101 000 $

Taille (pi®) 1 300 1 150 1 200

Fagade du lot (pi) 50 20 35
Estimation des impots, droits et frais

Frais d'infrastructure 11 250 $ 4 500 $ 7870 %

Réservations de terrain 1380 % 950 $ 960 $

Droits de traitement des demandes
d'aménagement - - -

Droits des permis de construire et 207 $ 107 § 207 $
des inspections de plomberie

Total: 12 837 § 5 557 § '9 037 §

Frais d’infrastructure Frais de 738 $ par metre de fagade — 1 475 $ pour les deux c6tés
de 1a rue. Cela inclut I’aqueduc et I’égout.

La municipalité est responsable de I'installation de 1a viabilité
interne et externe du lotissement.

Réservations de terrains 10 p. 100, ou participation financiere tenant lieu de réservation a
1a juste valeur marchande, ou une combinaison des deux.

Droits de traitement des . Aucun frais distinct.
demandes d’aménagement .
Droits des permis de construire 105 $ pour le premier logement; 30 $ par logement par la suite,
et des inspections de plomberie
La Régie provinciale du batiment impose un droit d’inspection de
plomberie de 102 $ pour les maisons individuelles et de 64 $ pour
les autres logements.
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Impdts, droits et frais municipaux ' Beauport

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Beauport
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement: )
Prix 90 000 $ 80 000 $ 94 000 $
Taille (pi®) 1 000 1 000 1 200
Fagade du lot (pi) 50 20 35
Estimation des impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 11 095 $ 5106 $ 8 061 §
Réservations de terrain 1240 % 890 % 840 §

Droits de traitement des demandes _
d'aménagement - - -

Droits des permis de construire et - 182 § 144 § 182 §
des inspections de plomberie

Total: 12 518 § 6 140 § 9 083 §

Frais d’infrastructure 585 § par metre de facade si 1a municipalité installe 1’infrastructure;
le promoteur a I’option d’installer I'infrastructure et d’éviter de payer
Ie droits.

En ce qui concerne les estimations de la page en regard, il est
suppos€ que le promoteur paye le droit.

Frais additionnels d’infrastructure :
+ droit de raccordement de 980 $ 2 I’aqueduc et a I’égout;
+ droit d’études techniques de 8 p. 100 du cofit d’infrastructure.

Réservations de terrains 10 p. 100; ou participation financiere équivalent 2 10 p. 100 dela
valeur municipale taxable, ou une combinaison des deux.

Droits de traitement des Aucun frais distinct.
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire 80 $ par logement. La Régie provinciale du batiment impose un
et des inspections de plomberie droit d’inspection de plomberie de 102 $ pour les maisons
individuelles et de 64 $ pour les autres logements.
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Impéts, droits et frais municipaux ' Gatineau
Estimates of Municipal Levies, Fees and Charges
Gatineau
Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix , 102 800 $ 86 000 % 103 000 §
Taille (pi®) 1 200 1 100 1 200
Fagade du lot (pi) 35 20 35
Estimation des Impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 316 § 225 § 315 $
Réservations de terrain 18685 % 900 $ 1685 %
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 51 % 51 % . 51%
Droits des permis de construire et 202 $ 164 § 202 %
des inspections de plomberie
Total: ‘ 2 253 § 1 340 § 2 253 §

Frais d’infrastructure Aucun frais d’aménagement.

L’infrastructure est construite et payée en deux phases. La phase 1
comprend 1’égout, I’aqueduc, la base, la couche de fondation et

la premigre couche d’asphalte; cela est fait par le promoteur. La
phase 2 comprend les trottoirs, I’éclairage et 1a deuxi¢me couche
d’asphalte; cela est fait par la municipalité et remboursé par le
propriétaire final de 1a propriété par I’entremise d’une « taxe
d’améliorations locales » qui varie selon l¢ lotissement, mais qui
est généralement environ 10 $ par pied de fagade pour 15 ans.

11 existe des droits d’études techniques de 4,5 p. 100 du cofit
. de I’égout, de I’aqueduc, de 1a base et de la couche de fondation
- (phase 1 ci-dessus); cela exclut le pavage, les trottoirs et 1'éclairage.

Réservations de terrains 10 p. 100 du terrain; ou participation financiere tenant lieu
de réservation qui constitue 10 p. 100 de 1a valeur imposable
municipale; ou une combinaison des deux. En outre, il existe des
frais de planification des parcs et d’aménagement paysager de 6,50 $
le pied carré de terrain réservé pour des parcs.

Droits de traitement des Pour les lotissements, le droit est de 100 $ pour le premier lot et de
demandes d’aménagement 50 $ pour chaque lot additionnel.

Drois des permis de construire . 100 $ par logement.

et des inspections de plomberie La Régie provinciale du batiment impose un droit d’inspection de
plomberie de 102 $ pour les maisons individuelles et de 64 $ pour
les autres logements.
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Impébts, droits et frais municipaux

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Kanata

Kanata

Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 169 600 $ 117 000 § 126 000 §
Taille (p®) 1 800 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 35 20 35
Estimation des impdots, droits et frais :
Frais d'infrastructure 15 962 § 13 259 $ 15 962 §
Réservations de terrain 250 § 90 § 250 §
Droits de traitement des demandes .
d'aménagement 25 % 25 % 25 %
Droits des permis de construire et 1 390 $ 1 000 $ 980 §
des inspections de plomberie
Total: 17 627 $ 14 374 § 17 217 §
Frais d’infrastructure Frais Maison individuelle/
d’aménagement jumelée enrangée Appartement
Ville de Kanata 69873 4545% 3379 %
Kanata Hydro 541 § 541 $ 541 §
Région d’Ottawa-
Carleton 7 000 $ 5970 $ 4323 %
Commission scolaire 1690 1690 $ 1 690 $

Réservations de terrains

En outre, il existe des frais particuliers A cette zone concernant
I’aménagement du secteur Bridlewood (maison individuelle isolée
892 $) et le centre-ville (maison individuelle isolée 423 $).

Frais additionnels d’infrastructure :

* 125 $ pour le raccordement a 1’égout pluvial;

» 125 $ pour le raccordement 2 1’égout séparatif pour les logements
de densité faible et moyenne;

* droit de contr6le de la conception et d’inspection de 3 p. 100 de
125 p. 100 du total du cofit estimatif des travaux techniques (revenu
partagé par les départements de planification et de génie).

Le promoteur est responsable de I'installation de la viabilité interne
du lotissement.

La participation financi@re tenant lieu de réservation de terrain est de
5 p. 100 de 1a valeur du terrain.
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Droits de traitement des Droit de demande de 1 000 $ pour le plan du lotissement.
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire 10,50 $ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction, plus
et des inspections de plomberie un excédent de 25 p. 100 jusqu’a concurrence de 100 $ (pour
I’excédent).

Il existe également un droit d’inspection de plomberie de 7 $ par
appareil de drainage.
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Imp6ts, droits et frais municipaux Mississauga

| Estimations des imp6ots, droits et frais municipaux

Mississauga

Logement fype Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
PTix ' 217 900 § 142 000 $ 176 000 $
Taille (pi®) 2 000 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 30 20 35
Estimation des Iimpots, droits et frais :
Frais d'infrastructure 16 250 $ 15 830 $ 16 480 %
Réservations de terrain 18930 § 1360 % 2330 §$
Droits de traitement des demandes :
~d'aménagement 190 § 270 % 190 §
Droits des permis de construire et 1640 % 980 $ 980 $
des inspections de plomberie
Total: 19 970 § 18 440 § 19 980 §
Frais d’infrastructure Frais Maison individuelle/
d’aménagement jumelée/en rangée Appartement

Ville de Mississauga
Egout pluvial
Transport
Autres services

Hydro Mississauga

Région de Peel

Commission scolaire

4 851 § acre net
2 320 $ le logement
4 056 § le logement
509 § le logement
4 908 $ le logement
2271 $ le logement

~ Frais additionnels d’infrastructure : )
* 800 $ de frais d’inspection par logement pour le raccordement
a I’aqueduc et A I'égout séparatif dans la région de Peel;
« frais d’études techniques de 4 p.. 100 du total de la valeur
estimative de la viabilité (si moins de 100 000 $) jusqu’a
concurrence de 4 000 $. Si la viabilité est évaluée entre 100 000 $
et 500 000 $, les frais sont de 4 p. 100 jusqu’a concurrence de
17 500 $. Dans le cas de la viabilité évaluée au-dela de 500 000 §$,

le droitest de 3 p. 100.

4 851 § acre net

1 391 $ le logement
2 433 $ le logement
305 $ le logement

2 975 § le logement
2271 $ le logement

Le promoteur est responsable de I’installation de la viabilit€ interne

du lotissement.
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Réservations de terrains

Drois de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

La réservation des terrains pour usage public dans le cas des
maisons individuelles, des maisons jumelées et des maisons en
rangée est de 5 p. 100 ou une participation financiere équivalent 4
5 p. 100 de la valeur marchande du terrain équipé. En ce qui ‘
concerne les logements de densité moyenne (par exemple les
maisons en rangée en grappe) et les logements de haute densité,

il existe des frais fixes de 3 001 $ par logement.

Droits de traitement des demandes d’aménagement de 1 000 $ pour
la Ville et de 4 670 $ pour la Région de Peel. En outre, la Ville
applique des frais de traitement de 320 $ 1’hectare brut (minimum
de 1 504 $ et maximum de 20 736 $). La Région impose des frais
additionnels de 20 $ par lot pour les lotissements qui comptent plus
de 40 lots.

En outre, il existe des droits de traitement des demandes de.

plan de masse pour les logements collectifs (maisons en
rangée/appartements) de 750 $ pour la Ville, plus des frais de
traitement de 1 670 $ par hectare brut (frais minimum de 902 $
et maximum de 11 189 $).

En outre, 1a Ville impose des droits d’administration de 350 $ pour
Pinscription des documents de titres, qui doivent étre déposés avec
I’entente d’aménagement.

Dans le cas des condominiums, il existe des droits de demande de
1 300 $ appliqués par la Ville et de 4 670 § exigés par la Région.

0,82 $ par pied carré pour les maisons individuelles, jumelées et en
rangée de moins de 4 000 pieds carrés; 1,03 $ si les dimensions
totales du logement sont supérieures 2 4 000 pieds carrés. Dans le
cas des immeubles collectifs, le droit est de 0,69 $ le pied carré.
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Impbts, droits et frais municipaux Vaughan (Maple)

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Vaughan (Maple)

Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelie
Caractéristiques du logement:
Prix 230 000 $ 153 000 $ 176 000 $
Taille (pi®) - 2 200 1 300 1 200
Fagade du lot (pi) _ 30 20 . 35 |
Estimation des impoéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 19 170 § 16 230 $ 19 300 §
Réservations de terrain ’ 1 740 8% 1440 % 2190 §$
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 225 § 325 % 225 §
Droits des permis de construire et 2220 % 1280 % 1280 %
des inspections de plomberie
Total: 23 355 § 19 275 § 22 995 $
Frais d’infrastructure Frais Maison individuelle/
d’aménagement jumelée enrangée Appartement
Ville de Vaughan 8392% 6 823 % 4731%
Région de York 7,480 % 6321% 4637%
Commission scolaire 23508% 2350 % 2350 %

En ce qui concerne 1a Ville, il y a des frais pour Maple, I'une des
zones les plus actives de Vaughan. Ia zone de la Ville ou les frais
sont les plus élevés est Woodbridge, qui impose des frais

d’aménagement de 9 909 $ pour une maison individuelle isolée.

Frais additionnels d’infrastructure :

» il existe des frais d’aménagement spéciaux dans certaines zones en
ce qui concerne les conduites principales d’eau, les égouts séparatifs
et les égouts pluviaux. Dans le cas des lotissements de Maple, ces
frais spéciaux totalisent approximativement 2 380 $ par hectare;

* 190 $ pour les raccordements a I’aqueduc dans les cas de de faible
densité;

* droits d’études techniques de 3 p. 100 du coiit total de
I’installation de la viabilité du lotissement.

Le promoteur est responsable de 1'instailation de 1a viabilité interne
du lotissement.
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Réservations de terrains

Drois de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

La superficie des terrains réservés a 1’'usage public constitue

5 p. 100 du lotissement. .

Droit initial de 3 000 $ pour le projet de plan du lotissement, plus
150 § par logement pour les maisons individuelles/jumelées/ en
rangée et S0 § le logement pour les flots. En outre, il y a des frais
de 100 $ par logement pour les demandes d’aménagement
concernant les maisons en rangée et les flots collectifs,

9 § par metre carré pour les maisons en rangée et les immeubles
collectifs et 9,75 $ par métre carré pour toutes les autres unités
d’habitation. Il y a également des frais d’inspection de plomberie de
10 $ par appareil plus 50 $ pour I'inspection des égouts séparatifs
et des égouts pluviaux et 20 $ pour I’inspection de 1’aqueduc.
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Impots, droits et frais municipaux London

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

London
Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 129 900 $ 91 000 § 112 000 %
Taille {pi®) 1 400 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 40 20 35
Estimation des impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 7312 % 6 438 $ 7312 %
Réservations de terrain 1 365 % 500 $ 1365 %
Droits de traitement des demandes .
d'aménagement 80 % 70 § 80 %
Droits des permis de construire et 630 $ 520 $ 540 $
des inspections de plomberie _
Total; .9 387 $ 7 528 § g 297 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains

Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Frais d’aménagement de 7 246 $ pour les maisons individuelles
isolées, 6 372 $ pour les maisons en rangée et 4 644 $ pour les
appartements de deux chambres 4 coucher ou plus.

Il y a également des frais de 66 $ pour les maisons individuelles
isolées et les maisons en rangée en ce qui concerne le raccordement
avec 1’aqueduc.

Le promoteur est responsable de I’installation de la viabilité interne
du lotissement.

La participation financire tenant lieu de réservation des terrains
estde 1 365 § par logement dans le cas des maisons individuelles
isolées, 500 $ pour les maisons en rangée et 775 $ pour

les appartements. ‘

Droits de demandes de 2 000 $ pour le plan du lotissement, plus
140 $ par hectare. En outre, il y a des droits d’approbation du projet
ou du plan final du lotissement de 700 §.

Dans le cas des lotissements de plus de 10 logements, il y a des
droits d’approbation du plan de masse de 250 $ plus 25 $ par
logement.

Droits des permis de construire 9 $ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction.

et des inspections de plomberie
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Impots, droits et frais municipaux Sudbury

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Sudbury
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement: )
Prix 110 000 $ 91 000 $ 118 000 $
Taille (pi®) 1 000 900 1 200
Fagade du lot (pi) 40 20 35
Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 4 840 $ 3855 % 4840 §
Réservations de terrain 960 $ 510 § 810 %
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 193 $ 185 § 193 $
Droits des permis de construire et 660 § 590 § 790 $
des inspections de plomberie
Total: 6 653 § ‘5 140 § 6 633 §
Frais d’infrastructure Frais Maison individuelle/ Jet6 7 logements
d’aménagement jumelée entre logements et plus
Ville de Sudbury 1000$ 1000 $ 1000 $
Région de Sudbury 3675% 2690 $ 2300 $

Les frais d’aménagement de la Ville ont été réduits 2 1 000 $
par logement. Ils étaient auparavant de 4 360 $ par maison
individuelle/jumelée, 3 343 $ pour les maisons en rangée et

2 633 § pour les flots de sept logements et plus. Cela est valable-
jusqu’a ce que le gouvernement provincial adopte une Loi révisée
sur les redevances d’exploitation,

I1 existe des frais d’installation de compteurs d’eau de 165 $ par
logement pour le raccordement 2 1’ aqueduc.

Le promoteur est responsable de 1'installation des services internes
du lotissement.

Réservations de terrains La superficie des terrains réservés a 1’'usage public constitue
5 p. 100 du lotissement.

Droits de traitement des Droits de base de 1 400 $ plus 50 $ par lot pour les S0 premiers
demandes d’aménagement lots de maisons individuelles et jumelées et 25 $ par lot pour chaque
lot excédentaire 2 50; également 250 $ par flot pour les maisons
en rangée et les immeubles collectifs. En outre, il y a des droits

B
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Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

d’administration du lotissement de 108 $ par lot. Les demandes de

plan de copropriété colitent 1 400 $ par plan.

14,95 $ pour la premiére tranche de 1 000 $ de valeur de
construction et 10 $ pour chaque tranche additionnelle de 1 000 $.
Il y a des frais de base minimum de 95 §.

Les droits d’inspection de plomberie sont de 8,30 $ plus 4,10 $ par
appareil pour la plupart des appareils; il faut compter 1,85 $ de plus
pour chaque article particulier comme les avaloirs de sol, les
colonnes et les réservoirs 4 eau chaude.
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Imp6ts, droits et frais municipaux Winnipeg

Estimations des impbts, droits et frais municipaux

Winnipeg
Logement type " Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement: .
Prix , 117 000 § 100 000 $ 117 000 §
Taille (pi?) 1 200 1 100 1 200
Facade du lot (pi) ' : 35 20 35
Estimation des Iimpbts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 1510 % 860 $ 1510 %
Réservations de terrain 1250 § 910 § 1250 §
Droits de traitement des demandes
d‘aménagement 300 § 220 % 300 $
Droits des permis de construire et 730 $ 630 % 730 §
des inspections de plomberie
Total: 3 790 $§ 2 620 § 3790 §
Frais d’infrastructure © Les promoteurs sont tenus d’assumer une partie du colt des

installations régionales de drainage du sol en payant (ou en
construisant les installations) un taux de services principaux qui varie
a I’intérieur de Winnipeg selon les besoins particuliers de chaque
zone — les taux sont généralement entre 5 000 $ et 16 000 § par
acre, la majorité se situant entre 9 000 $ et 10 000 $ par acre.

Selon la zone a I'intérieur de la Ville, il peut également y avoir des
frais de transport ou autres.

Le promoteur est responsable de 1a conception et de 1a construction
des raccordements aux services principaux externes du lotissement
et de la conception et la construction de 1a viabilité interne du
lotissement. Les promoteurs peuvent récupérer ce qu’ils ont payé a
I’égard de tous les services publics surdimensionnés ou des services
principaux lorsque les colts sont normalement couverts par le
service public d’'égout ou d’aqueduc.

Il n’y a pas de droit particulier d’études techniques. Le promoteur
doit payer les droits de conception et de supervision de 1'installatin
de la viabilité au nom de la ville - ce qui est généralement fait par un
consultant privé et facturé directement au promoteur,

Réservations de terrains La superﬁcie des terrains réservés 2 I’usage public constitue
10 p. 100 du lotissement. Cela inclut 8 p. 100 du terrain brut
réservé A des fins récréatives et 2 p. 100 sous la forme de
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Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

participation financiére tenant lieu de réservation de terrains pour
I’aménagement paysager des parcs. ‘

Des droits de dépdts de 1 525 $ par lotissement plus des droits
de publicité qui totalisent approximativement.1 500 §$. Des
droits additionnels de 35 $ par lot s’appliquent & 1’approbation
du lotissement. :

Les promoteurs sont également requis de payer des droits
d’administration de 1 200 §$ par acre pour couvrir les frais
juridiques et d’administration de 1a Ville.

23 § plus 0,22 $ le pied carré d’espace aménagé et 0,11 $ par pied
carré d’espace non aménagé pour les maisons individuelles isolées.
Pour les autres types, 23 $ pour la premi¢re tranche de 1 000 $ plus
7 $ pour chaque tranche additionnelle de 1 000 $ de matériaux et
de cofits de 1a main-d’oeuvre.

En outre, il y a des frais totaux de 256 $ par logement pour le
nivellement du lot, I’administration, 1a demande de raccordement
a I’égout et le permis d’aménagement.

Les droits d’inspection de plomberie sont de 120 $ pour les
maisons individuelles isolées; 16 $ par appareil pour les autres
types de logement.
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Impots, droits et frais municipaux Regina

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Regina
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelie
Caractéristiques du logement:
Prix 119 000 $ 90 000 $ 111 000 $
Taille - (pi?) , 1 200 1 000 1 200
Fagade du lot (pi) 45 20 35
Estimatio'n des impbts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 4 970 § 2210 % 3860 %
Réservations de terrain 1300 8% 680 $ 1010$
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 131 § 131 $ 131 $
Droits des permis de construire et 470 § 410 $ 470 $
des inspections de plomberie
Total: 6 871 § 3 431 § 5471 §
Frais d’infrastructure 60 000 $ par hectare brut (« Redevances sur la superficie en

hectares »).

Le promoteur est responsable de I'installation de 1a viabilité interne
du lotissement et des raccordements avec les services principaux.

Réservations de terrains 10 p. 100; ou participation financi¢re tenant lieu de terrain
équivalent A 10 p. 100 de la zone & aménager x (la valeur du
terrain non aménagé du lotissement, plus les Redevances sur la
superficie en hectares).

Droits des demandes 57 $ pour ’examen du lotissement, 57 $ par lot pour
d’aménagement I’administration du lotissement et 2 889 $ pour I’approbation
du plan conceptuel d’aménagement.

Droits des permis de construire Moins de 10 000 $, droit de permis minimum de 100 §$; entre
et des inspections de plomberie 10 001 $et40 000 $, droit de 100 $ plus 7 $ par tranche de
1 000 $ de valeur de construction au-dela de 10 000 $; entre
40 001 $et78 000 $, droitde 310 $ plus 5 $ par tranche de
1 000 $ de valeur de construction au-dela de 40 000 $; entre
78 001 $et 100 000 $, droit fixe de 500 §; au dessus de
100 000 $, 5 $ partranche de 1 000 $ de valeur de construction.
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Impéts, droits et frais municipaux | Saskatoon

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Saskatoon
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 107 100 $ 87 000 $ 107 000 $
Taille (pi®) 1 100 1 000 : 1 200
Fagade du lot (pi) 45 20 35
Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 9610 % 5 060 § 7 790 %
Réservations de terrain 390 % 290 $ 270 $
Droits de traitement des demandes '
d'aménagement 53 % 53 % 53 %
Droits des permis de construire et 450 % 410 § 490 $
des inspections de plomberie
Total: 10 503 § 5 813 § 8 602 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains

Droits des demandes
d’aménagement

Frais de « services d’utilité publique » de 543 $ par metre de fagade
pour couvrir les services principaux, les conduites principales d’eau,
les artéres, les parcs, etc.

Dans le cas des Iotissements sur les terrains qui appartiennent 4 la
Ville, 1a totalité de la viabilité interne du lotissement est installée par
la Ville et les constructeurs doivent payer un montant additionnel de
902 § par metre de fagade pour couvrir le coiit de 'installation de la
viabilité. En ce qui concerne les lotissement sur des terrains priveés,
la viabilit€ interne est installées aux frais du promoteur — aux fins
des exemples de la page en regard, il est suppos€ que le terrain est
privé.

Frais additionnels d’infrastructure :

* droits de raccordement a I’aqueduc et 2 ’égout de 1 389 § par lot,
plus 53,30 $ par metre de fagade pour I’inspection, 1a garantie de
longue durée et I’ €lectricité;

« frais d’entente de viabilité de 1 500 $ par lotissement.

La superficie des terrains réservés a 1’usage public constitue
10 p. 100 du lotissement,

100 $ plus 50 $ par lot jusqu’a concurrence de 2 500 $.
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Droits des permis de construire 5,75 §$ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction pour la

et des mspectlons de plomberie premiere tranche de 100 000 $ et 4,50 $ par tranche de 1 000 $
au-dela de 100 000 $. Les droits d’inspection de plomberie cofitent
au moins 29 $ pour les six premiers appareils plus 5,75 $ pour
chaque appareil additionnel. Frais d’installations de compteurs
d’eau — dépdt de sécurité de 10 $ plus frais de service de 2 §.
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Impots, droits et frais municipaux Calgary

Estimations des impots, droits et frais municipaux

Calgary
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 121 000 $ 106 000 $ ‘ 121 000 §
Taille (pi®) 1 300 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 30 20 35
Estimation des impbts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 2200 % 1470 % 2 5670 %
Réservations de terrain 1880 % 1350 % 2 190 $
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 250 % 250 $ 250 $
Droits des permis de construire et 670 $ 630 $ 630 $
des inspections de plomberie
Total: : 5 000 $ 3 700 $ 5 640 §
Frais d’infrastructure Des redevances sont appliquées aux lotissements neufs de Calgary.

Dans certains cas, ces redevances varient selon les zones et, dans
d’autres cas, les mémes redevances s’appliquent 2 toutes les zones
de la ville. Les redevances sur la superficie en hectares, plus les
montants moyens (selon le personnel de la Ville), des articles dont
les frais varient sont les suivants :

« Egout séparatif : 49 $-9 065 $
(en moyenne approximativement 2 600 $)

« Egout pluvial : 769 $-30 809 $
(en moyenne approximativement 6 300 §)

* Aqueduc (redevances) 36588

« Aqueduc (utilisation) 373 %

» Surdimension 4480 %

« Grandes voies . 5974%

* Voies rapides 2975 %

« Parcs locaux 4328%

» Inspection 2075 %

» Signalisation du lotissement 300 §

* Installations communautaires 0$-2487%

Le dernier frais est volontaire et il semble qu’il n’a pas été utilisé
beaucoup au cours des dernieres années. Il n’est pas inclus dans les
frais (page en regard) des lotissements types de Calgary.
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Frais additionnels d’infrastructure :

* 40,90 § par metre pour I’éclairage des avenues résidentielles —
dans le cas des grandes voies, cela devient 55,80 $ par métre;

» I’éclairage des allées piétonnieres fait 1’objet de frais de 36,40 $
le metre.

Le promoteur est responsable de 'installation de la viabilité interne
du lotissement.

Réservations de terrains La superficie des terrains réservés a 1’usagé public constitue
10 p. 100 du lotissement.

Droits de traitement des Droits de base de 2 920 $ (plus 292 $ par hectare au-dessus de

demandes d’aménagement 10 hectares) pour la présentation d’un « plan d’apergu ». 11y a
également des droits de traitement des demandes de 1 460 $ (plus
146 $ par lot au-dela de 10 lots) pour le « plan et lotissement
provisoires » et des droits d’inscription de 270 $ (plus 27 $ par lot
au-deld de 10 lots).

Droits des permis de construire 5,50 $ par tranche de 1 000 $ pour les maisons individuelles isolées

et des inspections de plomberie et les duplex. Pour les autres types de logements, les droits sont les
suivants : jusqu'a concurrence de 20 000 $, droits minimum de
25 $; au-dela de 20 000 $ jusqu’a concurrence de 200 000 $,
5,50 $ par tranche de 1 000 $; au-dela de 200 000 $, 6 $ par
tranche de 1 000 $. En outre, il y a des droits de permis de travaux
mécaniques de 0,45 $ par tranche de 1 000 $ du codt estimatif de
construction d’une maison individuelle isolée ou d’un duplex. Pour
les autres logements, 15 $ pour chaque tranche de 1 000 §$ des
colts d’installation mécanique, montant minimum de 30 $.

I1 y a des droits de nivellement de 150 $ pour les maisons
individuelles isolées.

Les droits des permis d’inspection de plomberie sont 1,10 $

pgr tranche de 1 000 $ des cofits de construction et des droits de
permis de gaz de 0,25 $ par tranche de 1 000 $, pour les maisons
individuelles isolées et les duplex. Pour les autres logements, les
droits sont fondés sur les cofits d’installation mécanique, y compris
les systeémes de plomberie, de drainage et les installations au gaz —
droit minimum de 27 $; 20 $ pour chaque tranche de 1 000 $
jusqu’a concurrence de 3 000 $; au-delade 3 000 §, 75 $ plus
20 $ pour chaque tranche de 1 000 §$.
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Impots, droits et frais municipaux Edmonton

Estimations des impdts, droits et frais municipaux

Edmonton
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 129 500 $ 98 000 $ 117 000 %
Taille (pi® 1 400 1100 1 200
Fagade du lot (pi) 35 20 35
Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 3920 % 2330 % 3920 %
Réservations de terrain 1880 % 1070 % 1880 %
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 466 $ 466 $ 466 $
Droits des permis de construire et 1078 $ 556 $ 969 $
des inspections de plomberie
Total: 7 334 § 4 422 § 7 235 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains

Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire -
et des inspections de plomberie

Aucun droit fixe pour les frais d’aménagement. Les promoteurs
sont tenus de faire une « contribution permanente » afin de partager
les coits des grands égouts pluviaux et des grands égouts séparatifs
du bassin ol se trouve le terrain. Les contributions des promoteurs
varient selon les cofits d’installation de la viabilité€, mais ils cofitent
en général environ 40 000 $ ou plus par hectare. Selon la Ville,

la moyenne pondérée des frais de tous les bassins actifs est de

57 600 $ par hectare.

11 existe des droits d’inspection de 1a viabilité interne du lotissement
de 2 862 $ par hectare (minimum trois hectares ou 8 586 $).

Le promoteur doit payer la totalité de la viabilité interne du
lotissement et 1a construction des raccordements aux
services principaux.

La superficie des terrains réservés a 1'usage public constitue
10 p. 100 du lotissement.

136 $ par lot pour la présentation d’une demande de lotissement
et 330 § par lot pour la présentation d’un lotissement aux
fins d’approbation.

Edmonton a établi un un permis global de construction (« House
Combo Permit ») des maisons individuelles isolées. 11 couvre le
permis d’aménagement, le permis de construire, les droits des codes
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de sécurité, le permis d’inspection de plomberie et des installations
de gaz, les droits de raccordement 2 1'égout, le permis de chauffage
et de ventilation, les droits de nivellement du lot, les droits des
pompes de puisard, les tarifs d’aqueduc et les permis d’électricité. Le
permis global varie selon les dimensijons de l1a maison comme suit :
en dessous de 1 050 pieds carrés - 838 $;1 051-1 150-923 §;
1 151-1 250-969 $; 1 251-1 450 -1 078 $; 1 451-1 650 —
1155 $;1 651-1 8501 232 §;1 851-2 0501 341 §$;

2 051-2 250-1 417 $;2 251-2 500-1 510 $;

2 501-3 0001 625 $;3 001-3 500-1 817 $et

au-dela de 3 500 pieds carrés —2 202 §.

Pour les maisons en rangée et les immeubles d’appartement, le
permis global n’est pas encore au point. Les estimations provisoires
indiquent que les droits des maisons en rangée et des immeubles
d’appartement seraient de 103 $ pour les quatre premiers logements
et de 13 §$ par logement par la suite, plus 7,25 $ par tranche de

1 000 $ de valeur de construction plus 8 $ par appareil

de plomberie.
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Impbts, droits et frais municipaux Grande Prairie

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Grande Prairie

Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 115 000 $ 90 000 $ 122 000 $
Taille (pi%) 1 000 900 1 200
Facade du lot (pi) ‘ 45 20 35
Estimation des impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure ' 2350 % 1 060 $ 1840 %
Réservations de terrain 980 $ 790 $ 760 $
Droits de traitement des demandes ‘ ‘
d'aménagement ' 35§ 32 % 35 %
Droits des permis de construire et 500 $ 450 $ 580 $
des inspections de plomberie
Total: 3 865 § 2 332 8% 3 215 §
Frais d’infrastructure Redevances sur 1a superficie en hectares de 28 000 $ par hectare

pour couvrir les services principaux d’utilité publique et de transport.

I1 existe également des droits de services souterrains de 34 $ pour
tous les types d’immeubles.

Le promoteur est responsable de 1’installation de 1a viabilité
interne du lotissement et des raccordements aux services principaux

d’utilité publique.
Réservations de terrains 10 p. 100.
Droits de traitement des 35 $ pour les maisons individuelles isolées, 100 $ plus 15 $ par
demandes d’aménagement logement pour les logements collectifs.

Droits des permis de construire 5,75 $ par tranche de 1 000 $ de valeur de construction. Les droits
et des inspections de plomberie d’inspection de plomberie sont de 8 $ par appareil et il y a des frais
d’installation de compteurs d’eau de 36,50 $ par métre.
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Impbts, droits et frais municipaux Surrey

Estimations des impbts, droits et frais municipaux

Surrey
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 269 900 §$ 176 000 $ 200 000 $
Taille (pi®) 2 100 1 400 1 200
Fagade du lot (pi) 35 20 35
Estimation des impdts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 14 265 § 16 225 § 14 265 §
Réservations de terrain 3920 % 0% - 3920%
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 16 % 90 § 15 $
Droits des permis de construire et 1670 8% 1 280 % 1130 %
des inspections de plomberie
Total: 19 870 § 17 595 § 19 330 $
" Les frais d'infrastructure comprennent un montant aux fins de la réservation des terrains.

Frais d’infrastructure

Les frais d’aménagement varient selon la densité pour les maisons
individuelles isolées. Les frais moyens des densités types sont
les suivants :

2-2,5 logements/ha 16 530 § par logement
4-5 logements/ha 16 950 § par logement
14 logements/ha 17 920 $ par logement

Ces frais d’aménagement sont plus élevés pour les maisons
individuelles isolées que pour celles présentées dans le tableau

de la page en regard parce qu’ils comprennent une allocation de
réservation de terrains (voir ci-dessous). Aux fins de notre analyse,
une partie des frais d’aménagement (3 920 $ pour les maisons
individuelles isolées) est supposée étre affectée a 1a réservation
des terrains.

Dans le cas des logements collectifs, les frais d’aménagement
varient entre 15 960 $ par logement dans les cas de densité
moyenne ¢t 11 950 $ pour les appartements.

Frais additionnels d’infrastructure :

* 40 $ pour le raccordement des maisons individuelles isolées 2
I’égout séparatif;

* droits de traitement des ententes d’aménagement des terrains :
300 $ par logement (maximum 5 000 $) entre O et 20 logements;
250 $ par logement (maximum 9 000 $) entre 21 et 50 logements;
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Réservations de terrains

Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

200 $ par logement (maximum 15 000 $) entre 51 et
100 logements; droit fixe de 15 000 $ pour plus de 100 logements.

Le promoteur est responsable de I’installation des services internes
du lotissement et des raccordements, prolongations ou améliorations
des services principaux requis pour le lotissement.

Les frais d’aménagement présentés ci dessus comprennent la
réservation des terrains pour usage public, Dans le cas des sites
ol il est nécessaire de réserver des terrains pour les parcs, les frais
d’aménagement sont réduits d’un montantde 2 720 $45 120 §
par lot pour les maisons individuelles — 1a moyenne est 3 920 §.

Droits d’audience publique de 600 $ pour les lotissements de
maisons individuelles isolées. Dans le cas des Iotissements de
logements sociaux, 600 $ plus des frais de base de 1 315 §, plus
entre 21 $ (haute densité) et 42 $ (densité moyenne) par logement.

41 $ pour la premiére tranche de 1 000 $, plus 9,25 $ pour
chaque tranche additionnelle de 1 000 $ jusqu’a concurrence de
100 000 $, plus 7,55 $ pour chaque tranche additionnelle de

1 000 $ jusqu’a concurrence de 250 000 $ plus 6,90 $ pour
chaque tranche de 1 000 $ au-dela de 250 000 $. En outre, des
droits de permis d’électricité sont payables — le montant moyen pour
une maison individuelle isolée est approximativement 160 $.

Les droits d’inspection de plomberie sont de 40 $ pour le premier
appareil et de 16 $ pour chacun des appareils additionnels.
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Impots, droits et frais municipaux Burnaby

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Burnaby
Logement type Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 479 200 $ 270 000 $ 303 000 %
Taille (pi®) 2 300 1 800 1 200
Fagade du lot (pi) 50 20 35
Estimation des impéts, droits et frais
Frais d'infrastructure 1050 § : 530 § 750 $
Réservations de terrain 933 § 829 $ 933 §

Droits de traitement des demandes
d'aménagement - - -

Droits des permis de construire et 1 560 § 1 360 $ 1020 %
des inspections de plomberie

Total: ‘ 3 543 § 2 719 § 2 703 §

Frais d’infrastructure Aucun frais de développement — le promoteur est responsable
des colits d’installation de la totalité de l1a viabilité, non seulement
a I'intérieur du lotissement, mais également pour raccorder le
lotissement 2 I’infrastructure municipale existante.

Des frais particuliers de zone s’ appliquent dans certains cas — par
exemple, 392 § par logement pour les passages A croisements
superposés d’Edmonds Town Centre,

Frais additionnels d’infrastructure :

* 25 $ chacun pour le raccordement 2 I'égout séparatif et &
I’£gout pluvial; :

* droits d’études techniques de 4 p. 100 du colt estimatif de la
viabilité a I'intérieur du lotissement et a I’extérieur du lotissement
quand c’est nécessaire.

Réservations de terrains Frais d’acquisition de parcs de 933 $ par logement pour les maisons
individuelles isolées et jumelées, 829 $ pour les maisons en rangée,
884 $ pour les appartements sur jardin et 1 397 $ pour les
appartements 2 trois paliers. Aucune réservation additionnelle de
terrains pour usage public n’est requise, mais la réservation de
certains terrains peut compenser la totalité ou une partie des frais
d’acquisition des parcs.
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Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

I1 n’y a pas de droits pour les maisons individuelles et les maisons
en rangée. Dans le cas des appartements, il existe des droits de
traitement des demandes d’approbation des plans provisoires de
0,1 p. 100 de la valeur de construction.

225,50 $ pour le premier 15 000 $ et 7,75 $ par tranche de

1 000 § au-dela de cette somme jusqu’a concurrence de 50 000 §.
Pour les projets au-dela de 50 000 $, les droits sont de 496,75 $
plus 6,50 §$ par tranche de 1 000 $ au-dela de S0 000 $.

Les droits d’inspection de plomberie sont de 25 $ pour le premier
appareil et de 17 $ pour chaque appareil additionnel. En outre, 35 $
chacun pour I’égout séparatif et la canalisation d’alimentation en
cau potable.

Il y a également des frais de permis de 25 $ pour I’installation des
appareils d’utilisation du gaz et des frais additionnels de 25 $ pour
I'installation des évents.
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Impots, droits et frais municipaux Saanich

Estimations des imp6éts, droits et frais municipaux

Saanich

Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 281 700 $ 140 000 $ 183 000 $
Taille (pi?) 1 800 1 000 1 200
Fagade du lot (pi) 1333 20 35
Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 6 060 $ 5320 % 5710 §
Réservations de terrain 4 650 $ 1930 § 3040 §
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 108 $ 108 § 108 $
Droits des permis de construire et 1700 % 1040 $ 1170 §
des inspections de plomberie
Total: 12 518 § 8 398 § 10 028 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains

Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

Les frais d'aménagement peuvent varier de 941 $ 213 110 §
selon les zones du district. La moyenne est approximativement
4 000 $ par logement. Les frais sont les mémes pour tous les

types de logement.

Frais additionnels d’infrastructure :

« frais d’installation de compteurs d’eau — 1 100 $ pour les maisons
individuelles isolées, approximativement 900 $ par logement pour
les logements collectifs; ‘ '

* des droits d’administration et d’inspection équivalent 2

3,5 p. 100 des coits estimatifs des travaux et des services requis
dans le lotissement. Le promoteur est responsable de 1’installation de

~ la viabilité jnterne du lotissement et des raccordements aux services
- principaux existants.

La superficie des terrains réservés A 'usage public constitue
5 p. 100 du lotissement.

400 $ pour le premier lot et 100 $ pour chaque lot additionnel.
Les droits sont de 250 $ pour un permis d’aménagement d’un
immeuble collectif.

50 $ pour la premi?re tranche de 1 000 $ plus 12 § par

tranche complete ou partielle de 1 000 $ jusqu’a concurrence de
500 000 $, plus 8 $ par tranche de 1 000 $ au-dela de 500 000 $.
Les droits d’inspection de plomberie sont de 17 $ par appareil plus
30 $ pour le raccordement 2 1’égout et 30 $ pour le raccordement

a I’aqueduc.
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Impdts, droits et frais municipaux Kelowna

Estimations des impé6ts, droits et frais municipaux

Kelowna

Logement type Logement standard
individuelle en rangee individuelle
Caractéristiques du Jlogement:
Prix 154 600 $ 135 000 $ 130 000 $
Taille (pi® 1 250 1 100 1 200
Fagade du lot (pi) 50 20 356

Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 11 050 $ 10 700 § 10 840 $
Réservations de terrain - - -
Droits de traitement des demandes

d'aménagement : - 27 % ' -
Droits des permis de construire et 800 $ 750 $ 780 %
des inspections de plomberie
Total: 11 850 § 11 477 § 11 620 §
Frais d’infrastructure Frais d’aménagement minimum de 10 147 $ pour les maisons

individuelles, les maisons jumelées et les maisons en rangée et
de 7 532 $ pour les immeubles collectifs. Des frais plus élevés
s’appliquent dans beaucoup de zones — jusqu’a concurrence de
16 000 $ dans certains districts.

Frais additionnels d’infrastructure :

« frais d’installation de compteurs d’eau de 225 §$ pour le
raccordement des maisons individuelles isolées et des maisons en
rangée au systéme d’aqueduc;

*» droits d’études techniques de 3 p. 100 des cofts pour la révision
et I’approbation,

Le promoteur est responsable de 1'installation des services
internes du lotissement et de la construction des raccordements
du Iotissement aux services principaux.

Réservations de terrains La ville n’a pas d’exigences en matire de réservation de terrains,
autres que ce qui peut étre nécessaire pour élargir les voies ou pour
la réservation des criques. Les parcs sont financés au moyen du
fonds des frais d’aménagement qui rembourse les promoteurs pour
les terrains requis pour les parcs.

Droits de traitement des Il n’y a pas de frais pour les demandes d’aménagement en ce qui

demandes d’aménagement concerne les maisons individuelles isolées. Droits de 1 085 $ pour
les demandes de permis d’aménagement des projets de logements
collectifs.
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Droits des permis de construire 40 $ plus 7,25 $ par tranche de 1 000 $ jusqu’a concurrence d’une

et des inspections de plomberie valeur de 100 000 $; au-dela de 100 000 §$, 5,70 $ par tranche de
1 000 $.490 $ le metre carré pour les maisons individuelles isolées
(un étage, sans soubassement), 670 $ par metre carré (un étage,
soubassement non fini), 860 $ par métre carré (deux étages, sans
soubassement), 940 $ par metre carré (deux étages, soubassement
non fini): Il faut ajouter entre 3 000 $ et 4 800 $ pour les abris &
une et 2 deux voitures, et entre 5 000 $ et 9 000 $ pour les garages
3 une ou deux voitures. Dans le cas des logements collectifs, c’est la
valeur de construction qui est utilisée.

38 §$ pour les permis d’installation des appareils, incluant les
évents et les conduites de gaz (un ou deux appareils) des maisons
individuelles isolées; 19 $ pour chaque appareil additionnel. Dans
le cas des logements multiples, 29 $ pour chaque appareil des
logements individuels.

Des frais d’inspection de plomberie de 40 $ plus 10 $ par appareil
s’appliquent également.
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Impéts, droits et frais municipaux

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Prince George

Prince George

_Caractéristiques du

Prix

Taille (pi%)

Fagade du lot (pi)
Estimation des impéts,
d'infrastructure
Réservations de terrain

Frais

d'aménagement

Total:

logement:

Droits de traitement des demandes

Droits des permis de éonstruire et
des inspections de plomberie

Logement fype Logement standard
individuelle en _rangée individuelle
164 000 § 100 000 $ 128 000 $
1 400 1 000 1 200
55 20 35

droits et frais :

1140 § 840 § 1140 $%
1040 $ 360 § 640 §
156 $ 156 § 156 $
780 $ 580 § 720 §
3 116 § 1 936 $ 2 656 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains

Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

Des frais d’aménagement de 990 $ pour les maisons individuelles
isolées et de 690 $ pour les maisons en rangée et les immeubles
collectifs (37 logements par hectare ou moins). Dans le cas des
immeubles collectifs dont 1a densité est supérieure A 37 logements
par hectare : 608 $ (entre 38 et 74 logements par hectare) et 567 $
(75 logements et plus par hectare).

I1 y a également des frais de 50 $ chacun pour les raccordements i
I’aqueduc, 2 1'égout séparatif et a 1'égout pluvial.

Le promoteur est responsable de I’installation des services
internes du lotissement et des raccordements aux services
principaux existants.

La superficie des terrains réservés a 1’'usage public constitue
S p. 100 du lotissement,

250 $ plus 50 $ par lot pour une demande de lotissement, plus des
droits d’inspection de 100 § par lot. Les permis d’aménagement
pour les ilots sont de 350 $ par ilot.

70 $ pour la premidre tranche de 1 000 $ plus 7 $ pour chaque
tranche additionnelle de 1 000 $ jusqu’a concurrence de 50 000 §.
Au-dela de 50 000 §$, 413 $ plus 4 § par tranche de 1 000 $ de
valeur au-dela de 50 000 $. La valeur est estimée en fonction de
75 $ par pied carré pour les logements d’un étage dont le
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soubassement n’est pas fini; pour les logements de deux étages, -
I’étage principal cofite 65 $ par pied carré et le deuxidme étage

45 $ par pied carré (s'il est fini) et 30 $ par pied carré (s’il n’est
pas fini). Pour les collectifs, le cofit de construction est de 65 000 $
par logement.

I1 y a également des droits d’inspection de plomberie de 65 $ plus
7 $ par appareil.

b
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Impots, droits et frais municipaux : Whitehorse

Estimations des imp6ts, droits et frais municipaux

Whitehorse
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 145 000 $ 110 000 $ 121 000 $
Taille  (pi? 1 300 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 55 20 35
Estimation des impéts, droits et frais :
Frais d'infrastructure 2 500 % 2 000 $ 2 500 §
Réservations de terrain 1130 § ‘ 500 § 630 §

Droits de traitement des demandes
d'aménagement - - -

Droits des permis de construire et 620 $ 560 $ 580 %
des inspections de plomberie

Total: 4 250 % 3 060 § 3 710 8

Frais d’infrastructure 2 500 $ pour un lot de maisons individuelles isolées en secteur
urbain et 1 250 $ pour un lot rural, 2 000 $ pour une maison en
rangée et 1 500 $ pour une habitation collective. Les frais
d’aménagement des zones urbaines ont été utilisées dans 1’analyse
du présent rapport.

Le promoteur est responsable de 1’installation de 1a viabilité interne
du lotissement.

Réservations de terrains 10 p. 100.

Droits de traitement des Aucun.
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire 30 $ plus 6 $ pour chaque tranche compléte ou partielle de valeur

et des inspections de plomberie de construction de 1 000 $ jusqu’a concurrence de 100 000 §.
Dans le cas des projets dont la valeur de construction est au-dela de
100 000 $, les droits sont de 624 $ plus 4,50 $ pour chaque tranche
de valeur de construction de 1 000 $ au-dela de 100 000 $.

Les droits d’inspection de plomberie sont de 6,50 $ par appareil ou
un minimum de 30 $, selon celui des deux montants qui est le plus
élevé. Dans le cas des maisons en rangée et des immeubles collectifs,
les drois sont fondés sur le nombre total d’appareils du grand
ensemble domiciliaire.
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Impdts, droits et frais municipaux Yellowknife

Estimations des impéts, droits et frais municipaux

Yellowknife
Logement type Logement standard
individuelle en rangée individuelle
Caractéristiques du logement:
Prix 165 000 $ 120 000 $ 134 000 §
Taille (pi%) 1 300 1 200 1 200
Fagade du lot (pi) 55 20 35
Estimation des Impots, droits et frais :
Frais d'infrastructure 730 $ 730 § 730 %
Réservations de terrain . - - -
Droits de traitement des demandes
d'aménagement 1% 3% 1%
Droits des permis de construire et 610 & 580 § 580 3
des inspections de plomberie
Total: 1 341 § 1 313 § 1 311 §

Frais d’infrastructure

Réservations de terrains
Droits de traitement des
demandes d’aménagement

Droits des permis de construire
et des inspections de plomberie

600 $ pour les maisons individuelles isolées et les maisons en
rangée, 400 $ pour les appartements de deux chambres a coucher.

Il y a également des frais d’installation de compteurs d’eau de 100 $
plus un droit de raccordement de 30 §$.

Le promoteur est responsable de I'installation de la viabilité interne
du lotissement. '

Il n’y a pas de réservation de terrains 2 usage public parce que les
terrains sont obtenus de la réserve foncire publique.

50 $ pour les lotissements de maisons individuelles isolées, 100 $

pour les autres types de lotissement.

25 $ plus 0,35 §$ par pied carré pour les maisons individuelles
isolées et les duplex; pour les autres types de logements, 25 §$ plus
5,50 $ par tranche de 1 000 $ de cofits de construction (excluant
la construction mécanique). Les permis de construction mécanique
pour les systémes de CVC sont de 25 § plus 5,50 $ par tranche de
1 000 $ de coiits de construction mécanique.

Les droits d’inspection de plomberie sont 25 $ plus 6 $ par
appareil.

Page A-45






'ANNEXE B

Taxes de vente et droits de garantie

Page B-1



ANNEXE B - TAXES DE VENTE

ET DROITS DE GARANTIE

Tableau B-1
TPS a payer
Logements types et standards
Maison Maison Maison
individuelle en rangée individuelle
Municipalité type type stanhdard
St. John's 3808 % 3315 § 4 166 $
Charlottetown 4337 % 3763 §$ 4 480 $
Halifax 40328 3629 8% 4794 %
Moncton 5519 % 38683 % 4 480 $
Laval 4 838 § 4 077 & 4 525 %
Saint-Hubert 5215 % 4122 % 4525 %
Beauport 4 032 % 3584 § 4211 %
Gatineau 4 605 % 3853 % 4614 $
Kanata 7 598 § 5331 % 5600 %
Mississauga 9762 % 6 362 % 7 885§
Vaughan 10 304 $ 6 854 % 7885 %
London 5820 % 4 077 § 5018 ¢
Sudbury 4928 § 4 077 $ 5286 $
Winnipeg 5242 § 4 480 § 5242 $
Régina 5331 % 4032 % 4 973 §
Saskatoon 4798 § 3898 % 4 794 %
Calgary 5421 § 4749 § 5421 %
Edmonton 5802 % 4 390 $ 5242 §
Grande Prairie 5152 § 4032 8% 5 466 $
Surrey 12 092 § 7 885 % 8 960 $
Burnaby 33 544 § 18 900 $ 21 210 §
Saanich 12 620 § 6 272 % 8198 §
Kelowna 6 926 § 6 048 § 5824 %
Prince George 7 347 § 4 480 $ 5734 %
Whitehorse 6 496 §$ 4928 % 5421 §
~ Yellowknife 7392 8% 5376 $ 6 003 $

I’annexe B présente une description détaillée
des taxes de vente payables sur les logements
neufs et des droits versés aux programmes de
garantie des logements neufs de chacune des
provinces. I’annexe comprend les trois
options suivantes : '

1 Taxe fédérale sur les produits et les services
2. Taxes de vente provinciales
3. Droits des programmes de garantie

Taxe fédérale sur les produits et les services
(TPS)

La TPS est payable sur tous les logements neufs
construits au Canada. Dans le cas des logements
de propriétaire-occupant dont le prix est inférieur
4350 000 $,il yaunrabais de 2,52 p. 100 de
la TPS de 7 p. 100 (36 p. 100 de la taxe payée),
donc le taux effectif de 1a TPS de ces logements
neufs est de 4,48 p. 100. Dans le cas des
logements dont le prix est supérieur a 450 000 §,
Ia pleine TPS de 7 p. 100 s’applique. Dans le
cas des logements dont le prix se situe entre -

350 000 $et450 000 $, le rabais est éliminé
progressivement. Le tableau B-1 présente 1a TPS
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qui serait payable (apres rabais) sur les maisons
individuelles isolées et les maisons en rangée
« types » et sur la maison individuelle isolée
« standard » de chacune des 26 municipalités.

Dans le cas des logements locatifs privés ou
neufs, la pleine TPS de 7 p. 100 de la valeur
est payable.

Taxes de vente provinciales

A I’exception de I’ Alberta, chaque province
impose une taxe de vente au détail. Il n’y a pas
de taxe de vente au détail au Yukon et dans les
Territoires du Nord-QOuest.

Au Québec, une taxe de vente provinciale de

6,5 p. 100 s’applique au prix de vente du
logement plus la TPS mais, comme dans le cas de
la TPS, il y a un rabais de 36 p. 100 de cette taxe
concernant les logements moins chers. En pareil
cas, le prix seuil est de 175 000 $ et le rabais

de la taxe de vente provinciale est €liminé
progressivement pour les logements dont le prix
se situe entre 175 000 $ et 200 000 $; dans le
cas des logements dont le prix est supéricur 2

200 000 §, il n’y a pas de rabais. Donc, la taxe
de vente effective du Québec sur le logement neuf
de propriétaire-occupant de 175 000 $ ou moins
est de 4,34 p. 100 — cela s’applique au prix du
logement avant I’ajout de 1a TPS. Le logement
locatif du Québec est assujetti A la pleine taxe

de vente provinciale de 6,5 p. 100 qui est
imposée sur le prix de vente ou sur le coft

du projet locatif,

Dans le cas des huit autres provinces qui ont
une taxe de vente au détail, il y a de 1a taxe
payable sur les matériaux de logements neufs.
En général, tous les matériaux de ces provinces
sont assujettis A 1a taxe de vente provinciale,
mais il y a des exception; par exemple, en
Colombie-Britannique, I’isolation installée dans

* les logements neufs n’est pas assujettie 2 1a taxe

de vente provinciale. Les produits pour lesquels
la taxe de vente provinciale ne s’ applique pas
dans les autres provinces constituent seulement
une trds petite proportion des colts globaux

des logements.

Les taux des taxes de vente provinciales des huit
provinces autres que le Québec et 1’ Alberta sont
les suivants :

*  Terre-Neuve 12%
 T[te-du-Prince-Edouard 10%
+  Nouvelle-Fcosse 11%
¢+ Nouveau-Brunswick 11%
Ontario ' 8%
* Manitoba 7%
“+  Saskatchewan 9%
*  Colombie-Britannique 7%

Un certain nombre de provinces sont actuellement
en pourparlers avec le gouvernement fédéral afin
d’harmoniser leurs taxes de vente provinciales
avec la TPS pour former une taxe de vente
fédérale-provinciale combinée de 15 p. 100.
Jusqu’ici, les détails relatifs a 1a fagon dont cette
nouvelle taxe harmonisée s’appliquerait aux
logements neufs n’ont pas encore été finalisés.
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Tableau B-2
Taxe de vente provinciale a payer

Logements types et standards

Maison Maison Maison

individuelle en rangée individuelle
Municipalité type type standard
St. John's 4129 $ 3442 % 4 764 §
Charlottetown 3894 % 3297 % 4142 $
Halifax 3599 % 31290 % 4 306 §
Moncton 5316 % 3027 % 4 450 %
Laval 4 687 $ 3931 % 4403 %
Saint-Hubert 5052 % 3979 % 43711 %
Beauport 3 906 § 3472 % 4 087 %
Gatineau 4 462 $ 3748 % 4 462 $
Kanata 4 958 § 3404 % 3403 %
Mississauga 5735 % 3353 % 3727 %
Vaughan 6 258 & 3602 % 3727 %
London 3242 % 2615 % 2785 %
Sudbury 2 962 % 2505 % 3409 %
Winnipeg 28918 2571 % 289 %
Régina 30953 % 3133 % 3843 %
Saskatoon 3594 % 3133 % 3788 %
Calgary . - -
Edmonton - - -
Grande Prairie - - -
Surrey 5202 % 3550 % 3156 $
Burnaby 5921 § 4700 % 3198 %
Saanich 4 716 § 2540 % 3124 %
Kelowna 3160 % 2882 5% 2801 %
Prince George 3881 % 2 609 % 3193 %
Whitehorse - - -
Yellowknife - - -

Des estimations des montants des taxes de vente
provinciales comprises dans les prix et les codts
des logements neufs de chaque municipalité

ont été établies pour le présent rapport — les
estimations sont présentées  le tableau B-2 pour
les maisons individuelles isolées et les maisons
gnrangée « types » et les maisons individuelles
isolées « standard ».

Les estimations sont fondées sur les prix et les
colits du logement fournis par les constructeurs
de chacune des municipalités, ainsi que sur les
données des bureaux locaux de la SCHL. A partir
de ces données sur les prix et les cofts, plus les
estimations des profits et des frais généraux types,
plus les données compilées par 1a SCHL sur la

partie des cofits de construction qui comprend
les articles comme les frais généraux de site, la
main-d’oeuvre et les matériaux de construction,
nous avons estimé 1a part réelle des cofits de
construction constituée des matériaux assujettis
aux taxes provinciales. Nous avons également
établi des estimations de la part des cofits de
viabilité des lotissements neufs constituée des
matériaux (par conséquent assujettie aux taxes
de vente provinciales). Les taxes de vente
provinciales ont été appliquées 2 ces estimations
de la valeur des matériaux d’aménagement des
terrains et de la construction des logements neufs
afin d’obtenir des estimations des montants des
taxes de vente provinciales de chacun des
logements de chaque municipalité.
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Tableau B-4
Droits des programmes de garantie

L ogements lypes et standard

Maison Maison Maison
individuelle en rangée individuelle
Municipalité type type standard
St. John's 200 $ 200 & 200 %
Charlottetown 200 § 200 $ 200 %
Halifax 200 $ 200 $ 200 §
Moncton 200 § 200 & 200 $
Laval 315 § 209 § 315 §
Saint-Hubert 315 5% 299 % 315 $
Beauport 299 § 299 § . 299 §
Gatineau 315 % 299 $ 315 %
Kanata 600 % 550 $ 550 $
Mississauga 650 $ 550 § 600 $
Vaughan 650 % 600 $ 600 $
London 550 % 525 § 550 §
Sudbury : 550 § 525 § 550 §
Winnipeg 200 $ 200 $ 200 $
Régina 308 $ 299 % 308 §
Saskatoon 308 $ 299 $ 308 $
Calgary 195 § 180 § 195 §
Edmonton 195 § 165 $ 180 $
Grande Prairie 180 § 150 § 195 §
Surrey 185 § 185 $ 185 §
Burnaby 185 § 185 $ 185 §
Saanich 185 § 185 $ 185 §
Kelowna 185 % 185 § 185 §
Prince George 185 $ 185 § 185 §
Whitehorse 185 § 185 § 185 $
Yellowknife - - -

s’appliquent aux constructeurs qui ont le plus
d’expérience, qui ont fait I’objet du moins grand
nombre de réclamations ou qui font partie du
programme depuis le plus longtemps.

Les droits du programme de garantie sont
assujettis au paiement de laTPS de 7 p. 100

et, en Ontario et au Québec, les taxes de vente
provinciales sont également applicables. En
Saskatchewan, 1a TPS est comprise dans le droit.

Les droits de garantie qui s’appliqueraient
chacune des maisons individuelles isolées et

des maisons en rangée « types », et 2 la maison
individuelle isolée « standard », sont présentés
A le tableau B-4.
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ANNEXE C - COUTS DE TRANSACTION

L’annexe C concerne les estimations des

colits de transaction sur I’aménagement et la
vente finale du logement neuf dans chacune des
26 municipalités. Les estimations des cofits de
transaction concernent les trois types suivants
de logement '

+ les maisons individuelles isolées « types »;
* les maisons en rangée « types »;

* les maisons individuelles isolées « standard ».

Les caractéristiques de chacun de ces logements
sont décrites en détail 4 I’annexe A.

Les estimations des coits de transaction sur
I’aménagement et la vente finale de chacun

de ces trois types de logements dans les

26 municipalités sont fondées sur les données
fournics par les avocats et d’autres sources. Le
processus est décrit au Chapitre 3 du rapport.

Les descriptions des divers cofits de transaction
et des différences de ces cofits dans les diverses
sphéres de compétence sont €galement présentées

- au Chapitre 3 - en utilisant 1a maison

individuelle isolée « type » pour illustrer
la gamme des cofts.

Les détails de la répartition des cofits de
transaction sur les maisons en rangée « types »
et les maisons individuelles isolées « standard »
ne sont pas fournis dans le coeur du rapport —
seulement les montants totaux des cofts de
transaction sur les maisons en rangée « types »
sont mis en valeur, La ventilation des cofits de
transaction (par composante) de la maison en
rangée « type » et de la maison individuelle
isolée « standard » est fournie dans la

présente annexe :
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Tableau C-3 .
Colts de transaction — Promoteur

Maisons en rangée fypes

Estimation des colits de transaction
Municipalité Prix Colits % du prix

St. John's 74 000 $ 460 $ 0.62
Charlottetown 84 000 $ 440 $ 0.52
Halifax 81 000 § 550 § 0.68
Moncton 86 000 $ 440 $ 0.51
Laval g1 000 $ 460 % 0.51
Saint-Hubert 92 000 $ 480 $ 0.52
Beauport 80 000 $ 480 $ 0.6

Gatineau 86 000 $ 460 $ 0.53
Kanata 119 000 § 590 % 0.5

Mississauga : 142 000 3 770 % 0.54
Vaughan 153 000 $ 780 $ 0.51
London g1 000 $ 630 $ 0.69
Sudbury 91 000 % 830 § 0.69
Winnipeg 100 000 $ 470 $ 0.47
Régina g0 000 $ 440 $ 0.49
Saskatoon 87 000 $ 440 § 0.51
Calgary 106 000 $ 450 $ 0.42
Edmonton 98 000 $ 440 % 0.45
Grande Prairie 90 000 % 440 $ 0.49
Surrey 176 000 $ 650 $ 0.37
Burnaby 270 000 § 1260 $ 0.47
Saanich 140 000 § 770 $ 0.55
Kelowna 135 000 $ 590 % 0.44
Prince George 100 000 § 470 % 0.47
Whitehorse 110 000 $ 440 $ 0.4

Yellowknife 120 000 § 450 $ 0.38
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Levies, Fees, Charges, Taxes and Transaction Costs on New Housing

Tableau C-7
Colts de transaction — Promoteur

Maisons individuelles standard

Estimation des colits de transaction
Municipalité Prix Colits % du prix

St. John's 93 000 § 460 $ 0.49
Charlottetown 100 000 § 440 $ 0.44
Halifax 107 000 § 550 $ 0.51
Moncton 100 000 $ 460 $ 0.46
Laval 101 000 $ 460 $ 0.46
Saint-Hubert 101 000 § 530 § 0.52
Beauport 94 000 § 510 $ 0.54
Gatineau 103 000 $ 490 $ 0.48
Kanata 125 000 § 600 $ © 0.48
Mississauga 176 000 § 840 $ 0.48
Vaughan 176 000 $ 810 § 0.46
London 112 000 $ 800 % 0.71
Sudbury 118 000 $ 710 $ 0.6

Winnipeg 117 000 § 500 $ 0.43
Régina 111 000 § 460 $ 0.41
Saskatoon 107 000 § 450 $ 0.42
Calgary 121 000 $ 450 § 0.37
Edmonton 117 000 § 450 § 0.38
Grande Prairie 122 000 § 450 $ 0.37
Surrey 200 000 § 940 § 0.47
Burnaby 303 000 § 2 700 $ 0.89
Saanich 183 000 § 1420 ¢ 0.78
Kelowna 130 000 & 740 $ 0.57
Prince George 128 000 § 680 $ 0.53
Whitehorse 121 000 § 460 § 0.38
Yellowknife 134 000 § 470 $ 0.35

Page C-9



Les impéts, droits, frais, taxes et colits de transaction sur les logements neufs
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