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DANS L'EVALUATION DES BIENS IMMOBILIERS
POUR PROTEGER LE MARCHE IMMOBILIER CANADIEN

Par Cheryl Evans, directrice de la résilience aux inondations et aux incendies de forét,
Intact Centre on Climate Adaptation, Université de Watewrloo

esphénomenes météorologiques

extrémesinfluencés parle

changement climatique, tels que

lesinondations, lestempétes

deverglas et lesincendies de
forét, représententune menace physique
croissante pour les biensimmobiliers au
Canada. Des étudesrécentes ont montre
gu'ils peuvent également avoirunimpact
important et durable surlavaleurdes biens
immobiliers. Les membres de 'Institut
canadien des évaluateurs (ICE) peuvent,
enaccédantauxcartesderisques du
domaine public, en consultant la couverture
meédiatique locale, en inspectant la propriéte
concernée a larecherche de preuves de
dommages antérieurs et en identifiant des
biens comparables présentant des profils de
risques similaires, procéder a des ajustements
de l'évaluation de la propriété, le cas échéant,
en fonction des données disponibles.

La menace croissante qui

pése sur l'immobilier canadien

Les phénomenes météorologiques extrémes
influencés par le climat constituent également
une menace croissante pour le secteur
immobilier canadien. Limpact financier a
'échelle nationale des pertes catastrophiques
assurables liées au climat est suivi par le
secteur de l'assurance depuis le déebut des
années 1980. Au cours de la derniére décennie,
le Canada a connu une multiplication par

cing des pertes annuelles assurables dues a
des phénomenes météorologiques extrémes
catastrophiqgues. La moyenne annuelle des
pertes catastrophiques assurables est passéee
de 400 millions de dollars par an entre 1980

et 2008 a un peu plus de 2 milliards de dollars
par an depuis 2009 (Bureau d'assurance du

Canada (BAC), 2022). Le déficit d'assurance,
définicomme la différence entre ce que les
assureurs couvrent pour restaurer les biens a
la suite d'un sinistre et ce que le gouvernement,
les entreprises et les particuliers doivent
payer pour parvenir a un rétablissement
complet, est considérable. Pour chaque dollar
versé par les assureurs, on estime que 3 a

4 dollars supplémentaires sont nécessaires
pour achever les réparations (BAC, 2022).

Les inondations présentent

desrisques Financiers pour les
propriétaires et les préteurs
Lesinondations représentent plus de 50 %
des pertes catastrophiques assurables
danstout le pays. Une étude du BAC estime
gu'une maison canadienne sur dix est
exposéeaunrisque élevé d'inondation
enraisonde précipitations extrémes,
derivieres qui débordent de leur lit ou
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d'inondations cotieres (BAC, 2022).
Confrontésades prixd'assurance habitation

quiontaugmenté en moyenne de 20a 25 %
au coursdescingdernieresannées,
adesrestrictions de police qui limitent
les couvertures et les remboursements
encasd'événements météorologiques
extrémes, eta un prixmoyende 430005
pour larestauration d'un sous-sol
endommagé par l'eau, les propriétaires
ontsouventdu malareconstruire apres
unsinistre (Bakos etal., 2022). Associés a
la hausse destauxd'intérét quiaaccrula
vulnérabilité financiere des propriétaires,
lesphénomenes météorologiques
extrémesliésauclimat placent les préteurs
danslaligne de mire des deéfaillances
potentielles des préts hypothécaires dans
leszonesahautrisque. Enintégrant les
risques climatiques dans les évaluations
immobiliéres, lesmembresde l'ICE
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peuvent contribuer a faire en sorte que
lesacheteurs potentiels ne paient pas
trop cherpourdes propriétésarisque et
que les préteursn'accordent pasplus de
financement qu'ils ne peuvent en garantir
en cas de défaut de paiement.

Impacts importants et durables

sur la valeur des biens immobiliers

Les risques climatiques et l'impact sur

la valeur des biens immobiliers varient
considérablement d'une région a l'autre du
Canada. Une recherche menée a l'échelle

de 'Amérique du Nord sur limpact des
phénomenes météorologiques extrémes sur
lavaleur des propriétés entre 1980 et 2018 a
révélé que les événements catastrophiques
réels, plutdt que la divulgation des risques sur
les cartes, peuvent avoir des répercussions
importantes (Chopik, 2019). Par exemple,

a la suite d'une inondation de grande
ampleur dans ['Oregon en 1983, la valeur des
propriétés touchéesa chuté de 19a26 %
par rapport aux propriétés non touchées
présentant des caractéristiques similaires au
sein de la méme communauté. Toutefois, les
maisons qui semblaient présenter un risque
élevé d'inondation sur les cartes accessibles
au public, mais quin'avaient pas été inondées,
n'ont pas subi d'effet sur leur valeur.

Les événements catastrophiques
peuvent égalementavoir des effets
durables surlavaleurdes propriétés.
Parexemple, a la suite de 'inondation de
2013 a Calgary, en Alberta, la valeur des
propriétésachuté en moyenne de 153 60 %.
Unan plustard, on constate toujours une
baisse de 10a25% de lavaleur des biens
immobiliers parrapportaceux quin'ont pas
été touchés. L'étude poursuit enindiquant
que le rétablissement complet des prix
peut prendre de sixmois a dixans, et que le
délai moyen derétablissement est de trois
aquatreans. Létudeindique également que
dans lesendroits ot les problemes sont
chroniques, comme sur la cote de Caroline
duNord ou l'érosion des propriétés est
importante, une réduction de 53 % du prix
des propriétéstouchées parrapporta
celles quine lesont pas, a étéintégrée de
maniere permanente dans les prix locaux
deslogements.

Une étude canadienne surl'impact
desinondations résidentielles en 2022
aexaminé lesimpactsa courtterme
sur le marché de 'immobilier dans six
communautés ayant subiune ou deux
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inondations catastrophiques entre 2009

et 2020 (Bakoset. al., 2022). 'étude a
comparé les prixde vente, le nombre de
jourssurle marché etle nombre de maisons
inscrites dans les quartiersinondés et non
inondés six mois avant et six moisapresune
inondation. Limpact sur les prix était tres
variable (parexemple, de -1,1%a Grand
Forks, en Colombie-Britannique, et -17,1 %
a Gatineau, au Québec), avec un prix de
vente inférieur de 8,2 % en moyenne pour
lesbiens comparablesinondés parrapport
aux biens comparablesnoninondés. Les
propriétéstouchées parlesinondations ont
également pris en moyenne 19,8 % plus de
tempsavendre et 44,3 % moins de maisons
ont étéinscrites dans des endroitsinondés
parrapportadesendroits noninondés au
sein de laméme communauté.

Orientations a la disposition des membres
En2022,enréponse alamenace croissante
quereprésentent lesinondations pourle
marché immobilier canadien, U'ICE, U'Intact
Centre on Climate Adaptation de l'Université
de Waterloo et la Sauder School of Business
de U'Université de Colombie-Britannique
ontcréé conjointement un bulletin
professionnela l'intention des membres

de l'ICE intitulé Guidance to AIC Members
on Integrating Flood Risks into Property
Appraisals (Guide a l'intention des membres
de U'ICE surl'intégration desrisques
d'inondation dans l'évaluation des biens
immobiliers). Conformément aux Normes
uniformes de pratique professionnelle en
matiere d'évaluation au Canada (NUPPEC)
(7.5.1.i), les évaluateurs immobiliers
doiventinspecterle bien en question et
entreprendre lesrecherches appropriées
afin d'identifier tout risque négatif potentiel

pource bien. De plus en plus souvent, les
inondations constituent un risque négatif
pour les biensimmobiliers concernés.
Ensuivant les trois étapessimples décrites
dansle bulletinauxmembres et en accédant
adiversesressources conviviales de l'ICE
danslabibliotheque A-Z sous larubrique

« Inondations », les évaluateurs peuvent,
le cas échéant, apporter desajustementsa
l'évaluation de la propriété en fonction
desdonnées.

De meilleures données,
de meilleure protection pour
le marché immobilier canadien
Al'heure actuelle, les cartes de risques
climatiques accessibles au public et faciles
acomprendre ne sont pas largement
répandues au Canada. L'absence de
données cohérentes et fiables constitue
un obstacle al'intégration desrisques
climatiques dans les évaluations
immobilieres au Canada.
Heureusement, une premiere étape
essentielle pouraccédera de meilleures
donnéessurlesrisques climatiques se
profile a l'horizon. Dans son budget de
mars 2023, le gouvernement fédérala
prisun engagementde financement de
15 millions de dollars pourdonnerla
priorité al'achevement d'un portail national
surlesrisquesd'inondation, consultable
etaccessible au public, dans les deux ou
trois prochaines années.
Aufuretamesure que l'acces aux
donnéessurlesrisques climatiques
s'améliorera, la capacité des Membresa
protéger le marchéimmobilier canadien
enintégrant lesrisques climatiques
dans l'évaluation des biensimmobiliers
augmentera également‘u
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