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PLAN DE PRÉSENTATION

01_ SCÉNARIO 1: VISION 
URBANISTIQUE

02_ SCÉNARIO 2: ACQUISITION 
DU TERRAIN PAR VOIE 
D’EXPROPRIATION
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01_SCÉNARIO 1: VISION 
URBANISTIQUE

3



SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Préservation de l’espace vert

Exigence:
Préservation de l’espace vert

Seuil de 50 %
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Préservation de l’espace vert

Impacts financiers pour la Ville

 Aucun car il n’y a pas d’acquisition par la 
municipalité

 Le propriétaire aurait l’obligation de préserver 
une partie du terrain en espace vert pour son 
projet
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier

• La notion de développer est au terme de toutes 
les étapes de la planification et demeure sujette 
à une décision du Conseil municipal selon sa 
politique de développement.
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier

Impacts financiers pour la Ville
• Tous les coûts des infrastructures nécessaires 

au projet seraient assumés en totalité par le 
projet du promoteur

• Le projet, une fois à terme, va générer des 
sources de revenus supplémentaires mais 
aussi des dépenses de fonctionnement 
additionnelles pour la Ville
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier

Hypothèses pour les fins du calcul:
• 21 logements/hectare x 30 hectares 

630 unités
• Valeur moyenne par unité de 500 000$
• Ajout de 2 km de rue 
• Nos usines d’eau potable et d’eaux usées ont la 

capacité de supporter le projet
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier

Revenus supplémentaires*

Droits de mutation
3 727 080 $ (non-récurent)

Taxation annuelle
3 180 $ / unité

2 003 400 $ annuellement

*Basés sur la taxation 2021
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier
Dépenses de fonctionnement additionnelles estimées

*Basé sur le budget 2021
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SCÉNARIO 1: VISION URBANISTIQUE
Développement immobilier

Impact net sur le compte de taxes résidentiel moyen

Impact des droits de mutation
(370) $ non-récurrent

*Maison moyenne de 464 700 $
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02_SCÉNARIO 2: ACQUISITION 
DU TERRAIN PAR VOIE 
D’EXPROPRIATION 
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SCÉNARIO 2: ACQUISITION PAR VOIE
D’EXPROPRIATION

Impacts financiers pour la Ville

• La Ville pourrait devoir payer la valeur d’expropriation

• Pour chaque tranche de 10 M $, le coût annuel en service 
de la dette représente approximativement 610 000 $

• Avec une hypothèse de 126 000 000 $, cela représenterait 
donc un coût annuel de 7 686 000 $ sur une période de 20 
ans
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SCÉNARIO 2: ACQUISITION PAR VOIE 
D’EXPROPRIATION
Coût d’emprunt

(a) Le règlement d’emprunt doit être soumis pour approbation par 
les personnes habiles à voter de tout le territoire de la ville

(b) Pour le secteur non résidentiel, cela représente une 
augmentation du taux de taxes foncières de 35 %

*Maison moyenne de 464 700 $
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SCÉNARIO 2: ACQUISITION PAR VOIE 
D’EXPROPRIATION
Aménagement d’un parc

Impacts financiers pour la Ville

• La Ville devrait défrayer les coûts pour 
aménager le terrain

• La Ville devrait assumer annuellement le coût 
d’entretien et d’opération du parc
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SCÉNARIO 2: ACQUISITION PAR VOIE 
D’EXPROPRIATION
Aménagement d’un parc

Hypothèses:
Coût d’aménagement: 5 000 000 $
Coût annuel de fonctionnement: 270 000 $

* Maison moyenne de 464 700 $
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CONCLUSION
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En résumé…
Toujours selon les hypothèses posées:
Scénario 1
Vision urbanistique
Impact sur le compte de taxes résidentiel moyen : 
- Annuellement :  - 170 $
- Non-récurrent: - 370 $

Scénario 2
Acquisition totale du terrain et aménagement d’un parc
Impact sur le compte de taxes résidentiel moyen : 
- Sur une période de 20 ans:  + 934 $
- À l’échéance de la dette, les frais d’entretien et d’opération du parc 

demeureront
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Objectif:

Hypothèses utilisées:
 Préservation de l'espace vert à un seuil de 50 %

 - Aucun coût d'acquisition pour la Ville

 Développement immobilier sur 30 hectares
 - 21 logements/hectare x 30 hectares = 630 unités
 - Valeur moyenne par unité de 500 000 $
 - Ajout de 2 km de rues
 - Nos infrastructures actuelles ont la capacité de supporter le projet
 - Les infrastructures spécifiques au projet seront assumées en totalité par le projet du promoteur

Méthodologie:

Nous avons fait une distinction entre les coûts fixes et les coûts variables.

Mise en garde:

Lorsque des revenus sont rattachés directement aux dépenses, ils ont été déduits afin de réfléter l'impact 
net sur la dépense.

La notion de développer est au terme de toutes les étapes de la planification et demeure sujette à une 
décision du Conseil municipal selon la politique de développement.
Les données financières présentées sont de nature hypothétiques et basées sur le budget 2021. Donc, dans 
le cas où un projet immobilier serait mis de l'avant dans 2 ans, 5 ans ou 10 ans, les résultats pourraient être 
différents.

Analyse financière
Réalisation de la vision urbanistique de la Ville

Exposer les impacts financiers potentiels pour la Ville et les contribuables découlant de la réalisation de la 
vision urbanistique de la Ville de Rosemère.

Ancien terrain de golf

L'impact sur les revenus et les dépenses sont basés sur les données budgétaires de 2021 à des fins 
informatives.
L'approche du coût marginal a été utilisée pour établir l'impact potentiel sur les dépenses. C'est-à-dire que 
nous avons identifié chacune des dépenses susceptibles d'être influencées par l'ajout de nouveaux 
logements. 



Revenus supplémentaires:

Droits de mutation 3 727 080  $          (non-récurrent)

Taxation annuelle 3 180 $ / unité
2 003 400 $ annuellement

Les revenus supplémentaires découlent de l'ajout de 630 untiés de logement.
Les taux de taxation de 2021 ont été utilisés pour estimer les revenus supplémentaires.

Dépenses supplémentaires:

Fonction Note
Sécurité publique 329 070  $             a)
Transport 256 800  $             b)
Hygiène du milieu 330 220  $             c)
Services communautaires 74 130  $               d)
Administration et autres 71 330  $               e)

1 061 550  $          

Impact sur le compte de taxes résidentiel moyen:

Revenus additionnels 2 003 400  $          
Dépenses additionnelles (1 061 550) $         

941 850  $             

Impact sur le compte de taxes moyen (170) $                    

Aucun transfert fiscal entre le secteur résidentiel et le secteur non-résidentiel.

L'impact sur le compte de taxes a été calculé à partir de la valeur au rôle de 2021, en considérant l'ajout de 
valeur des 630 nouvelles unités.

Impact sur le compte de taxes



Note a) Sécurité publique

Note b) Transport

Nous avons appliqué ce % aux dépenses de voirie.

Note c) Hygiène du milieu

Pour le réseau sous terrain, l'impact est calculé en fonction de l'augmentation de la longueur du réseau.

Pour les matières résiduelles, nous avons calculé le coût unitaire actuel et multiplié par 630 unités.
Le revenus de subvention attribuable a été déduit.

Note d) Services communautaires

Pour ces dépenses, nous les avons augmentées en fonction du % d'augmentation de la population.
Nous avons aussi identifié les revenus attribuables à ces dépenses afin de présenter le coût net.

Note e) Administration et autres

Pour le transport, nous avons estimé le % d'augmentation du réseau routier lié à l'ajout de 2 km de rues sur le 
réseau total de la Ville.

Pour l'administration, nous avons ciblé les dépenses suceptibles d'être impactées par l'augmentation de la 
population comme le service d'évaluation foncière, les communications aux citoyens, etc. et nous l'avons 
multiplié par le % d'augmentation de la population.

Pour le transport collectif, nous avons estimé l'impact sur la quote-part de Rosemère à l'ARTM en % de 
l'augmentation de la RFU.

L'impact sur les coûts d'opération de nos usines d'eau potable et d'eaux usées a été calculé en fonction de 
l'augmentation de la population sur les dépenses de natures variables.

Pour les services communautaires, nous avons ciblé les dépenses suceptibles d'être impactées par 
l'augmentation de la population comme les cours, l'achat de livres à la bibliothèque, la location des heures de 
glace, le camp de jour, l'entretien de la piscine, etc.

Méthodes de calcul de chacune des fonctions

Pour la fonction sécurité publique, nous avons estimé l'impact d'un développement sur nos services de police, 
d'incendie et de premiers répondants.

Selon chacune des ententes en vigueur et les critères de répartition prévues, nous avons calculé quel aurait 
été l'impact pour la Ville de Rosemère d'avoir 630 untités supplémentaires et une RFU supérieure de 315 M $.
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