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Viser juste

1 Comme |’asi hien dit Benjamin Franklin, « dans ce monde, il n'y a aucune
certitude, sauf lamort et les taxes ». Et depuis 1793, soit seulement trois ans apres
lamort de Franklin, les taxes fonciéres font intégralement partie de lavie en
Ontario. Mais bien que I’ obligation de payer des imp0ts fonciers soit chose
certaine pour eux, les propriétaires fonciers en Ontario ont bien peu de certitudes
guant au systeme d’ évaluation fonciére sur lequel repose le calcul de leursimpbts
fonciers. Ce manque de certitudes s explique en partie par la complexité inhérente
des problémes d’imposition, mais I’ incertitude et la frustration des propriétaires
fonciers en Ontario découlent surtout des méthodes suivies par la Société
d’ évaluation fonciére des municipalités (SEFM), société a but non lucratif
responsabl e d’ effectuer les évaluations dans la province. Considérons la saga de
Pierre Untel .

2 Le 29 juin 2001, Untel a acheté une propriété a Toronto pour la somme de
503 000 $. Le lendemain — soit le 30 juin 2001, date d’ évaluation fonciére dansla
province —la SEFM a déterminé que sa propriété valait 617 000 $. Ne croyant pas
un instant que le 30 juin 2001 avait été a ce point un jour d'inflation, Untel a
demandé ala SEFM de reconsidérer sa décision. Il aeu delachance.
Contrairement a ce qui S est passé dans des situations similaires dont nous avons
pris connaissance durant notre enquéte, la SEFM a réduit son évaluation ala
valeur de vente réelle. Mais ses voisins, dans son condominium a sept
appartements, n’ ont pas eu laméme chance. La SEFM n'’ a pas accepté de
considérer le prix d’ achat payé par Untel comme marquant lavaleur de leurs
propriétés qui étaient pourtant similaires. Les voisins ont protesté, et trois d’ entre
€ux sont parvenus a une entente, mais trois autres ont dd consacrer un temps et
une énergie considérables pour faire appel aupres de la Commission de révision
del’ évaluation fonciere de |’ Ontario. Untel areprésenté ses voisins durant ces
appels. Quand il a essayé d’ obtenir tous les renseignements nécessaires sur la
maniére dont la SEFM avait bien pu arriver & ses évaluations, pour pouvoir
intervenir au nom de sesvoisins, il S est heurté & un obstacle. La SEFM gardait
certains renseignements. Cette société a but non lucratif, dotée du pouvoir de
déterminer la part des impéts que les citoyens doivent payer, maintenait
intentionnellement le processus dans I’ opacité et le mystere, entouré du secret. Et
pourtant, Untel a gagné. La Commission de révision de |’ évaluation fonciére est
arrivée a cette conclusion, qui n’est en rien surprenante : « Il 'y apas de
meilleure preuve de la valeur actuelle d’ une propriété que ce qu’ un acheteur
consentant a payé a un vendeur consentant pour la propriété en question, ou pour

1 A lademande de « Untel », son vrai nom restera anonyme, mais son cas est bien réel.
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des propriétés comparables, au cours d' une période pertinente », maisjusgu’ a
présent cette déclaration est restée sans effet sur la SEFM. Et ¢’ est sans doute
pourquoi lasaga d Untel ne s' est pas arrétée la. L' année suivante, |’ évaluation de
sa propriété était de nouveau ala hausse, et de nouveau il a protesté. Une fois de
plus, il a persuadé la SEFM que cette éval uation était de 80 000 $ trop élevée.
Mais personne n’ a consigné les raisons de cette décision. Résultat, I’ évaluation

d’ Untel pour 2005 était de nouveau ala hausse, et une fois de plus, il adi
recommencer.

3 Untel n’est pas la seule personne qui se heurte, année apres année, au cycle de

I” évaluation et d’ une réduction de |’ évaluation suite & un « réexamen » ou aun «
appel ». Il N’ est pas non plus la seule personne qui se voit nier un plein acces a
I’information sur son évaluation. Des milliers d’ Ontariens ont partagé son

expérience et beaucoup en sont ressortis avec un sentiment de colere et de
méfiance. C’ est pourguoi j’ ai entrepris cette enquéte. Je croisqu’il y aune crise

de crédibilité, et que cette méfiance est en grande partie justifiée. La crédibilité du
processus d évaluation de la SEFM, qui souffre déja d’ écarts inexpliqués

d’ évaluation et de révisions annuelles, ne peut tout simplement pas étre rétablie

sans une explication transparente du processus et sans un changement au niveau

des aspects fondamentaux de la culture d entreprise de la SEFM.

4 Jetiens adire, au départ, que la SEFM est & bien des égards une société
impressionnante qui s acquitte d’ une tdche massive et titanesgue, avec beaucoup
moins de ressources qu’ elle ne devrait en avoir. J ai été frappé par son ambition
d étre un chef de file dans le domaine de I’ évaluation fonciére, par son souci
rigoureux de s améliorer et par ses efforts constants d’ autoévaluation. J ai aussi
été encouragé de voir |’ approbation qu’ elle avait regue de I’ International
Association of Assessing Officers? et de constater son attitude d’ ouverture & mon
enquéte — ouverture dont elle afait preuve non seulement en manifestant une
volonté d’amélioration mais aussi en prenant des mesures proactives depuis que
j’al annoncé cette enquéte. Néanmoins, la SEFM a une satisfaction excessive de la
qualité de ses produits, montre un attachement malsain a sa méthode d’ évaluation
en masse assistée par ordinateur, et conserve une habitude du secret bien trop
profonde pour gagner la confiance du public. Résultat, j’ai constaté qu'il existait
une foule de problémes, dont les suivants :

. la SEFM n’apas facilité I’ accés de I’ information qu’ elle est préte &
partager avec les contribuables;

2 LaSEFM aregu le Distinguished Assessment Jurisdiction Award de ' lAAO en 2004.
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. sans S en rendre compte, la SEFM a choisi de sacrifier sapropre
crédibilité a son souci de confidentialité, en protégeant certains aspects
de son processus d’ évaluation;

. la SEFM ne se préoccupe pas suffisamment des problémes qu elle a
rencontrés pour assurer |’ exactitude de ses renseignements, pierre
angulaire d’ évaluations justes;

. la SEFM croit qu’elle en sait plus long que la Commission de révision
de I’ évaluation fonciére, organisme constitué en vertu d’ uneloi et
chargé d entendre les appel s présentés suite a ses décisions, et par
conséquent elle ne respecte pas adéquatement les décisions de cette
Commission;

. la SEFM n’ apporte pas suffisamment de soin a enregistrer les
rensei gnements susceptibles de bénéficier aux contribuables;

. dans certains cas, et apparemment sans le voir, la SEFM jouit d’un
pouvoir déséquilibré durant le processus d’ appel, ce qui devrait étre
corrige.

5 Je sais que | es sondages internes de la SEFM sur |a satisfaction de laclientéle

tendent a montrer de bons résultats. Franchement, je remets ces résultats en
guestion. Jamais dans ses 30 ans d’ histoire, mon bureau n’ aregu autant de
plaintes en si peu de temps a propos d' un organisme public. Mon bureau a été
inondé de protestations de citoyens mécontents — plus de 3 700 d’ entre eux. Les
Ontariens sont venus, nous ont écrit, nous ont téléphoné, nous ont envoyé des
courriels, et ilsnel’ont pas fait uniquement parce qu’ils avaient une tribune pour
se plaindre au sujet de leurs taxes. IIs1’ont fait parce gu’ils jugent les méthodes

d’ évaluation de la SEFM fondamental ement injustes. Je ne suis pas convaincu que
tous les problemes sont aussi graves que certains le pensent, maisils sont bien
réels et méritent qu’on y préte attention. Tant qu’ils ne seront pas réglés, le public
ne pourratout simplement pas faire confiance ala SEFM et les erreurs

persisteront.
Apercu
6 En juin 2005, une personne travaillant au systeme d’ évaluation nous ainformés

que la SEFM ne tenait pas compte des réductions d’ éval uation des propriétés
décidées par la Commission de révision de I’ évaluation fonciere. Ce n’ était pasla
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premiére fois que nous recevions une plainte & propos de la SEFM. En fait, de
janvier & octobre 2005, 75 plaintes nous sont parvenues. La majorité de ces
plaintes affirmaient que la SEFM ignorait les réductions d éval uation obtenues
aupres de la Commission de révision de |’ évaluation fonciere, ou suite a une
demande de réexamen, lorsqu’ elle procédait a ses évaluations les années
suivantes. En juin 2005, j’ ai donc demandé a |’ Equipe d’intervention spéciale de
I’ ombudsman (EISO) d’ entreprendre une enquéte préliminaire sur le terrain pour
déterminer S'il y avait ou non suffisamment de raisons pour justifier une enquéte
exhaustive de |’ EISO. Deux enquéteurs de I’ EISO et les avocates principal es ont
été désigneés pour éudier laquestion. Ils ont passé en revue les plaintes, visité les
bureaux de la SEFM, interviewé |e personnel de la SEFM et obtenu de la
documentation alafois auprés de la SEFM et des autres intervenants.

L’ enquéte préliminaire amontré qu’il y avait clairement des raisons de procéder a
une enquéte compléte. A I’ origine, la question posée était celle de I’ intégrité et de
I’ efficacité du processus décisionnel ala SEFM. Une question a été gjoutée a cela,
car il est ressorti que les propriétaires fonciers considéraient que le systéme
manquait de transparence et qu’ils n’ étaient pas informeés des critéres de leur
évaluation fonciére. Le 17 octobre 2005, j’ai annoncé publiqguement mon enquéte,
définissant les questions qui en feraient |’ objet et invitant les intéressés a
communiquer avec nous. Commejel’ai mentionné, laréponse a été massive.
Dans les quelques mois qui ont suivi, nous avons regu 3 720 plaintes de
propriétaires fonciers a propos de la SEFM. Nous avons aussi regu des
dépositions et des offres de renselgnements des groupes suivants :

. employes actuels et anciens employés de la Commission de révision de
I’ évaluation fonciere et de la SEFM, et anciens employés du ministére
des Finances,

. groupes d’intérét et organisations, dont le Syndicat des employés et
employées de lafonction publique de I’ Ontario (SEFPO), la
Fédération de I’ agriculture de I’ Ontario (FAO), la Canada' s
Association for the Fifty-Plus (CARP), la Waterfront Ratepayers After
Fair Taxation (WRAFT), la Canadian Advocates For Tax Awareness
(CAFTA), et plusieurs autres associations de contribuables, groupes
pour la défense des logements a but non lucratif, groupes spéeciaux de
résidents, associations de |locataires et associations d’ amélioration des
affaires;

. conselllers et agents en évaluation fonciere.
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Nous avons aussi regu des plaintes et des dépositions de plus de 104 représentants
locaux, régionaux et provinciaux, de 83 municipalités, y compris de maires de
plusieurs municipalités. Un certain nombre de municipalités ont adopté des
résolutions ou présenté des pétitions pour appuyer notre enquéte. Sept députes
provinciaux nous ont communiqué leurs préoccupations sur la question.

Le Président et directeur général dela SEFM, M. Carl Isenburg, acommuniqué
avec notre bureau et nous a offert |’ entiere collaboration de la SEFM. |l adéclaré
publiquement : « Le réexamen de I’ ombudsman est |e bienvenu pour nous. »

Quatre enquéteurs de |’ EISO ont été désignés pour mener |’ enquéte, et d’ autres
enquéteurs se sont joints a eux selon les besoins durant la phase des entrevues.
L’ équipe a préparé un plan détaillé d’ enquéte.

L’ équipe d enquéte a étudié avec soin chacune des plaintes et a choisi un certain
nombre de plaignants en vue d’ entrevues plus détaillées. Au total, nos enquéteurs
ont fait 62 entrevues en personne avec des propriétaires fonciers partout en
Ontario. Nous avons aussi fait beaucoup d’ autres entrevues au téléphone. Au
total, nous avons procédé a plus de 150 entrevues.

L’ équipe d enquéte a également interrogé des employés actuels et d’ anciens
employés de la SEFM. Plusieurs des employés actuels sont venus directement a
nous et nous ont offert de nous communiquer des renseignements, sous le couvert
de I’ anonymat. Nous avons interviewé de hauts dirigeants de la SEFM, des
politiciens qui avaient communigqué avec nous, ainsi que des représentants de
plusieurs groupes d’ intérét et organisations. Nous avons aussi parlé a d anciens
employés et a des employés actuels de la Commission de révision de I’ évaluation
fonciere, de méme qu’ a d’ anciens employés du ministére des Finances. Nous
avons auss participé a plusieurs assembl ées publiques local es convoquées pour
discuter de la SEFM, dans diverses localités de I’ Ontario.

Comme les questions qui faisaient |’ objet de notre enquéte n’ étaient pas propres
uniqguement al’ Ontario, nous avons communiqué avec 15 autres autorités en
Amérigue du Nord pour déterminer comment elles géraient I’ acces a
I’information pour les propriétaires fonciers, ainsi que lamise ajour des
évaluations et le processus d’ appel.

Nous avons obtenu et étudié des milliers de pages de documentation qui nous sont
venues de la SEFM, des propriétaires fonciers, des groupes d’ intérét, des
organismes d’ évaluation des biens-fonds relevant d’ autres autorités, et d' autres
SOUrces.

O
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Voici notre rapport, qui fait état de nos découvertes. Vu la confusion générale qui
régne sur lamaniere dont le systeme d’ imposition fonciére fonctionne, je
commencerai par énoncer |’ essentiel.

La Société d’évaluation fonciere des municipalités

16

17

La SEFM ne détermine pas le taux desimpéts fonciers, n’ envoie pas les relevés
d’ impéts. Ce sont les municipalités qui décident combien d’ argent il leur faut, et
gui demandent et obtiennent e paiement des impo6ts municipaux et des taxes pour
I’ éducation.® Comme dans toutes | es auitres provinces et dans la plupart des
régions aux Etats-Unis, et comme dans bien des pays, |e fardeau des impots
fonciers est réparti entre les propriétaires fonciers, chacun payant en fonction de
la « valeur marchande » de leur propriété. Pour accentuer |’ équité, I’ uniformité et
latransparence du processus d’ évaluation, la Loi de 1997 sur le financement
équitable des municipalités a été adoptée. Cette loi stipulait que les évaluations
des biens-fonds partout dans la province devaient étre actualisées en 1997, puis
tenues & jour. Les municipalités ont recours aux services de la SEFM pour cela.
Lafonction premiére® dela SEFM est de classifier et de déterminer la« valeur
actuelle » (expression utilisée dans laLoi sur I’ évaluation fonciére) de tout bien-
fonds en Ontario — soit plus de 4,4 millions de biens-fonds, conformément aux
lois et réglements établis par le gouvernement de |’ Ontario. La SEFM est donc un
organisme d’ évaluation, et non pas un organisme d’imposition.

Pour garantir I’ équité entre les contribuables, laloi en Ontario désigne des dates
d’ évaluation qui s appliquent al’ ensemble de la province. Lavaleur de toutes les
propriétés doit donc étre déterminée pour la méme date. Autrefois, cette
évaluation se faisait tous les deux ou troisans. Ainsi, le 30 juin 1999 était la date
d évaluation pour I'identification de la « valeur actuelle » utilisée pour les années
d’ imposition 2001 et 2002. La « valeur actuelle » pour 2003 était évaluée en date
du 30 juin 2001. Pour 2004 et 2005, la « valeur actuelle » était déterminée en date
du 30 juin 2003. La Province de I’ Ontario a maintenant décidé qu’il y aurait une
nouvelle date d' évaluation chagque année. Désormais, pour donner letemps ala
SEFM de procéder & ses éval uations, |es propriétaires fonciers en Ontario paieront
les impots fonciers calculés a partir de la « valeur actuelle » de leur bien-fonds au
1% janvier de |’ année précédente. Nous payons donc actuellement nos impots
fonciers de 2006 en fonction de la valeur de nos biens-fonds au 1% janvier 2005.

3 Taxes pergues par les municipalités, pour la province.
4 LaSEFM recueille aussi de I'information pour les listes des jurés, les listes de soutien aux écoles et les listes
électorales municipales.
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La SEFM décide combien valent nos propriétés a cette date et fournit aux
municipalités des réles d’ évaluation comprenant ces renseignements.

18 L es gouvernements municipaux de I’ Ontario ont cesse de faire |’ évaluation des
biens-fonds en 1970, quand le processus d’ évaluation a été repris par la province.
En 1999, latéache a été confiée a un organisme a but non lucratif, appelé adorsla
Société ontarienne d’ évaluation fonciére (SOEF) qui est devenue par lasuite la
Société d’ évaluation fonciére des municipalités (SEFM). Le conseil
d’ administration de la SEFM est composé de cing contribuables, huit
représentants municipaux et deux représentants provinciaux, tous nommés par le
ministre des Finances. C' est la plus grande organisation d’ évaluation au Canada,
et elle évalue plus de 1,1 trillion $ de biens-fonds. La SEFM compte actuellement
1 401 employés aplein temps et 132 employés temporaires; €lle a son bureau
principal aPickering en Ontario, ainsi que 33 bureaux en région. Malgré ces
chiffres, nous avons regu des plaintes disant que I’ organisme a un gros manque de
personnel, et ses états de service nous portent acroire qu'il en est ainsi. En 2005,
la SEFM avait des revenus de 158 015 000 $ pour des dépenses de 147 277 000 $.
On levait : I’ évaluation fonciere en Ontario, ¢ est une entreprise considérable.

19 Méme avec autant d’ employés et un si gros budget, la SEFM ne peut pas chague
année, ni méme une fois tous les deux ans, recourir aux « méthodes traditionnelles
d’ évaluation selon lesguelles un évaluateur inspecte physiquement les biens-
fonds, et sefie donc... a son expérience et a son jugement pour analyser des
données sur le marché immobilier afin d arriver a une estimation de lavaleur
marchande »°. La SEFM a donc recours & un ensemble de méthodes d’ éval uation,
selon la nature d’ un bien-fonds et les circonstances d’ un cas, mais elle fait surtout
des « évaluations en masse »°. Plus de 85 pour 100 des propriétés en Ontario, dont
lagrande majorité des propriétés résidentielles, sont évaluées al’aide d’une
méthode complexe assistée par ordinateur et appelée « analyse de régression
multiple ». En termes simples, |le processus consiste aidentifier une valeur
marchande de base pour les biens-fonds d' une région géographique donnée, puis
derajuster lavaleur alahausse ou alabaisse selon les caractéristiques d’ un bien-
fonds pour trouver sa « valeur actuelle ». || faut bien comprendre qu’ avec ce
processus, la SEFM ne se rend pas sur les lieux dans une région donnée pour
trouver des biens-fonds spécifiques « comparables » et ne retrace pas leur
historique de vente. La SEFM s en remet a des modéles pour générer des
estimations complexes de valeur marchande.

® Standard on Automated Valuation Models (AVMSs), International Association of Assessing Officers, septembre 2003.
% Brian R. Guerin, MRA Model Development Using Vacant Land and |mproved Property in a Single Valuation Model,
janvier-ao(t 2000 au 27.
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20 L e processus complexe utilisé par la SEFM exige d’ énormes quantités de
données, qui sont actualisees constamment. S’ en remettant fortement a Teranet
Inc., société qui gére le systeme de taxe sur les transferts fonciers en Ontario, la
SEFM obtient ses données les plus importantes en suivant toutes les ventes
effectuées dans la province et en mobilisant son attention sur les transactions des
trois années précédentes’. En examinant la valeur des transactions et d’ autres
données pertinentes, la SEFM détermine différentes régions géographiques dans
laprovince qui sont censees partager |es mémes conditions de marcheé foncier et
les mémes influences économiques fondamentales, et qui lui servent de
« modéles ». Actuellement, la SEFM travaille & partir de 131 régions ainsi
déterminées. La SEFM utilise ensuite sa banque de données pour décomposer les
« modéles » en unités plus petites afin de refléter les variations locales de marche.
A Ottawa, par exemple, il y atrois régions de marché avec 127 voisinages. La
SEFM établit une valeur marchande de base pour les biens-fonds dans chacune
des zones pertinentes, et chacune de ces zones fait I objet d’ une « vérification de
laqualité » et d un examen par le personnel qui connait larégion et son marché
immobilier. Tout ceci N’ est que le début. Pour procéder a des évaluations
spécifiques de biens-fonds donnés, la SEFM détermine les caractéristiques
susceptibles d’ influencer lavaleur de ces biens-fonds. Comme on pourrait S'y
attendre, les caractéristiques principales qui contribuent alavaleur d un bien-
fonds comprennent son emplacement, les dimensions du terrain, I’aire de
bétiment, I’ ancienneté et la qualité du bien-fonds. Des structures secondaires,
comme un garage et d’ autres aménagements du genre foyer et climatisation,
contribuent aussi alavaleur d’ un bien-fonds, tandis que d’ autres facteurs comme
la proximité de voies de circulation trés passantes, de propriétés industrielles, de
zones humides ou marécageuses ont une influence négative. Avec les données
ainsi obtenues, la SEFM peut faire une estimation des répercussions de dizaines
de caractéristiques sur un marché donné.

21 Bien s, la SEFM dispose d’ énormes bases de données informatiques. Elle a
aussi recours aux ordinateurs pour procéder a ses évaluations. Se fondant sur son
estimation des répercussions qu’ ont des caractéristiques particuliéres sur lavaleur
marchande, elle attribue aux données stockées par elle des valeurs et des codes
qui dépendent de chacune des régions, et elle se sert d un ensemble de logiciels de
statistiques pour créer une « syntaxe » — soit des milliers de lignes de codes qui
donnent une équation — afin de déterminer la valeur de biens-fonds donnés. Plus
particulierement, quand les données connues et propres a un bien-fonds donné
sont entrées dans le systéme informatique de la SEFM, il génére une évaluation
gui est censée correspondre ala « valeur actuelle » de cette propriété.

" Sl n'y apas eu suffisamment de ventes dans une région donnée, la SEFM considére les cing années précédentes.
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La SEFM est fiére de sa méthode complexe d’ évaluation. 11 est vrai que comparée
aux normes de I’industrie, ¢’ est une méthode impressionnante. Néanmoins, méme
avec ce modéle, I’ évaluation tient davantage de |’ art que de la science. Bien quela
valeur marchande soit déterminée a partir d’ une expérience réelle passee,

I” évaluation n’ est qu’ une savante devinette ou une prévision éclairée. Les caprices
inhérents au processus d’' évaluation se voient aux grandes marges d’ erreur qui
sont considérées appropriées dans I’ industrie. Pour les évaluations en masse,

I’ International Association of Assessing Officers (IAAQO) accepte un écart de

20 pour 100 entre la valeur médiane de I’ évaluation et la valeur médiane de la
vente réelle. Elle considere acceptable que la valeur médiane de la vente se situe
jusqu’a 10 pour 100 au-dessus ou au-dessous de la valeur médiane de

I’ évaluation. Pour |’ identification de lazone, I'lAAO est satisfaite si I’ écart
moyen par rapport a la valeur médiane des biens-fonds dans cette zone est moins
de 15 ou 20 pour 100, selon le type de propriété, résidentielle ou commercial .
Tout & son honneur, la SEFM s impose des normes plus strictes que celles-ci et
vise des écarts de seulement 5 pour 100 de plus ou de moins.® Mais pour
déterminer si un appel accueilli dans un cas particulier démontre un échec de son
systéme, la SEFM accepte un écart de 7,5 pour 100 en plus ou en moins.*®

L’ acceptation de ces marges d’' imprécision montre que sur un certain plan la
SEFM comprend que son processus d’ éval uation méne & une gamme de valeurs,
et non pas a des résultats rigoureux.

Pourtant, d’ aprés ses éval uations internes, la SEFM semble connaitre un succés
exceptionnel par rapport al’industrie dans la prédiction des valeurs médianes de
ventes. Avec des exceptions, elle parvient a des écarts médians pour |es propriétés
résidentielles de seulement 1 ou 2 pour 100.*! Toutefois, méme ces estimations de
I’ efficacité de la SEFM font I’ objet o une incertitude; les rapports évaluations-
ventes utilisés pour étudier cette efficacité constituent « seulement une estimation
ponctuelle », avec la possibilité d erreur d’ échantillonnage pouvant aller jusgqu’a
10 pour 100." La SEFM reconnait aussi que la « diversité de la province de

I’ Ontario » entraine certaines « limites et complexités » pour le développement
des modéles, et presgue un quart des modéles étudiés lors d’ une vérification de la
gualité du service en 2005 sont donc en dehors des normes de contréle de la
qualité dela SEFM.* Ajoutons acelaqu'il y ades erreurs de saisie ou des erreurs
de description des biens-fonds qui peuvent amener a comparer des pommes et des

8 Assessment Roll Quality, 1% ao(it 2005, document interne de la SEFM.

° FICHE D’'INFORMATION, SEFM, Quality of the Assessment Update, ao(t 2005.

10 FICHE D’'INFORMATION, SEFM, Service Delivery Year-end Key Performance Indicator Results.

1 FICHE D’'INFORMATION, SEFM, Quality of the Assessment Update, ao(t 2005.

12 Services de la qualité, SEFM — Post Project Review of Quality Assurance in Residential Multiple Regression
Analysis for the 2005 Base Year Reassessment, 4 octobre 2005 & 3.

13 Services de laqualité, SEFM — Post Project Review of Quality Assurance in Residential Multiple Regression
Analysis for the 2005 Base Year Reassessment, 4 octobre 2005 a 5.
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oranges. Je reviendrai sur ce point un peu plus tard. Pour montrer combien il est
difficile de parvenir & une évaluation complétement juste, la SEFM afixé a

95 pour 100 le niveau de précision acceptable quand on fait |a saisie des données
pour les Relevés de taxes sur les transferts fonciers' et quand on détermine des
caractéristiques des biens-fonds comme la mesure en pieds carrés'™ — ce qui veut
dire qu’ elle considere acceptable des erreurs de 5 pour 100 dans ses dossiers sur
les biens-fonds. Une fois encore, sans rien enlever ala performance d ensemble
dela SEFM par rapport aux normes de |’ industrie, il apparait que son domaine
d activité — I’ évaluation — et sa méthode d’ analyse de régressions multiples sont
loin d’ éreinfaillibles.

Le processus essentiel de réexamen et d’appel

24

25

26

Etant donné les caprices de |’ évaluation de la valeur marchande, des dispositions
sont prévues pour que les propriétaires fonciers puissent demander un réexamen
de leur évaluation. La méthode la plus simple de réexamen consiste a demander a
la SEFM de reconsidérer sa décision, comme Pierre Untel I’ afait dans le cas cité
en introduction. La seule chose qu’ un contribuable doit faire pour déclencher un
réexamen est de présenter une « Demande de réexamen » par écrit, réclamant que
la SEFM revoie sa position et indiquant pourquoi |e contribuable croit que la
décision prise al’ origine est erronée.

En plus de ce processus, ou en option, un contribuable (ou N’ importe qui, avrai
dire) peut en appeler d’ une décision d’ évaluation de la SEFM & un tribunal
administratif autonome que j’ ai mentionné plus tét, la Commission de révision de
I’ évaluation fonciére. La CREF est un organisme indépendant, placé sous |’ égide
du ministére du Procureur général. C’est un tribunal important, qui compte

69 membres, a un personnel de soutien de 75 employés alafin de 2004-2005, et
gere un budget d’ environ 7 500 000 $.

La demande de réexamen (ou demande de révision) et le formulaire d’ appel (ou
avis de plainte) ala CREF sont des éléments importants, trés utilisés, du
processus d’ évaluation. Dans son rapport annuel 2004, la SEFM arévédéqu'elle
avait recu 164 221 demandes formelles de réexamen, ce qui veut dire que prés de
4 pour 100 de toutes ses évaluations avaient entrainé une demande de réexamen.
Et en 2005, qui N’ était pourtant pas une année d évaluation, la SEFM arecu

27 715 demandes, tandis qu’ a compter du 13 janvier 2006, elle avait recu

68 351 demandes pour I’ année d’imposition 2006. Quant aux plaintes auprés de la

14 Services delaqualité : Milner Facility Final Report, février 2005 & 3.
15 Apercu, 2005 Vérification spéciale delaqualité, p.5
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CREF, leur nombre était de 45 885 en 2004. Globalement, les réductions

d’ évaluation découlant d’ appels et de demandes de réexamen se sont chiffréesa
5,4 milliards $ de réduction, dont 3,53 milliards $ rien que pour les demandes de
réexamen.

27 Une chose saute aux yeux gquand on considére le processus d appel de la CREF :
elle utilise une méthode d’ évaluation completement différente de celle dela
valeur actuelle employée typiquement par la SEFM. Comme indiqué, la SEFM a
fortement recours aux évaluations en masse, avec analyse de régression multiple
assistée par ordinateur, mais quand la CREF cherche a déterminer si une
évaluation dela SEFM adu sens, elle ne considére méme pas si les calculs
d’ évaluation en masse avec anayse de régression multiple ont été faits
correctement. Elle ne se demande pas non plus si le processus fonctionne. Elle
n’examine pas |’ exactitude des zones ou des voisinages déterminés, celle des
valeurs médianes, celle des facteurs qui influencent les prix du marché, ou les
valeurs qui leur sont assignées. La CREF ne cherche pas non plus de preuves
montrant que laformule de syntaxe est valable. La CREF fait une évaluation
individuelle, et non pas une évaluation en masse. Elle procéde ainsi : ou bien elle
compare les évaluations d’ une propriété donnée a celles de propriétés
comparables, déterminées par les intéressés, ou bien elle considere d’ autres
preuves établissant la valeur marchande spécifique d’ une propriété donnée, en se
servant de I historique de vente de cette propriété ou de propriétés comparables,
et prend en compte des facteurs propres a cette propriété et susceptibles d’ en
réduire ou d’ en augmenter lavaleur (par exemple, mauvais état de la propriété, ou
proximité d’ une voie routiére, ou encore exemple typique de la proximité d’ un
élevage de porcs). En résumé, alors que la SEFM tend & recourir aux méthodes
d’ évaluation en masse, |la CREF se concentre intentionnellement sur des données
particuliéres. Le processus d’ appel de la CREF constitue tout simplement une
autre forme d’ évaluation que celle qui adonné lieu al’ appel, et s appuie sur des
critéres différents. Il en résulte un écart de culture entre la SEFM et la CREF, qui
cause certains des problemes dont je vais parler.

Clarifions les choses : Quelle quantité de renseignements
faut-il vraiment?

28 Lameilleure fagon d agir pour gagner la confiance, ¢’ est d’ étre clair et direct. Et
le meilleur moyen d’améliorer un systeme, c’est de I’ analyser del’intérieur.
Durant notre engquéte, nous avons été tout particulierement troublés d’ apprendre
que les Ontariens ne font pas confiance &la SEFM, ne croient pas en ce qu’elle
fait, parce que d’ apres eux C est une entité mystérieuse et fermée qui exerce sur
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eux un pouvoir considérable. Nous avons entendu une litanie de plaintes de
milliers de citoyens qui hous ont dit combien il leur avait éé difficile d’ obtenir
des renseignements sur leur évaluation, et de comprendre I’ information obtenue.
Quand nous en avons informé la SEFM, elle a souligné qu’ elle fournit plus de
renseignements que jamais. En outre, elle a engagé un nouveau Vice-président
aux relations avec laclientéle, apris part a plus de 600 événements
communautaires, est alée voir des comités éditoriaux pour faire connaitre son
message. Enfin, la SEFM est en train de revoir son protocole pour améliorer
I"accés al’information. Toutes ces initiatives sont louables, mais de vrais
problémes subsistent quant al’ accés al’information, et ces problémes ont fait
autant pour saper la confiance des Ontariens que tout autre probléme identifié par
moi.

Essentiellement, trois catégories d’ information méritent d’ étre discutées, alafois
sur le plan du mode d' acces et de I’ envergure de I’ acces, a savoir : 1) information
sur un bien-fonds donné, 2) information utile pour un appel ala CREF, et

3) information sur |e systéme d éval uation en masse utilisé par la SEFM.

S’informer sur un bien-fonds donné

Les avis d’ évaluation que la SEFM envoient aux contribuables ne donnent que
des renseignements matériels limités sur la propriété de chacun. Ces avis
décrivent lavaleur évaluée précédente qui a été utilisée pour calculer lesimpbts
de I’année précédente et |e pourcentage d’ augmentation de lavaleur dela
propriété depuis la derniere évaluation, maisils n’'indiquent pas quelles données la
SEFM a utilisées pour évaluer lavaleur de la propriété. Or ces renseignements
sont d’ une importance critique, pour une raison bien évidente: s les

rensei gnements que posséde la SEFM sur un bien-fonds sont inexacts, elle va
comparer des pommes et des oranges quand elle va chercher a en estimer la
valeur. Méme si le modéle d’ « évaluation en masse » était impeccable,

I’ évaluation du bien-fonds d’ un contribuable serait incorrecte si les
renseignements matériels sur ce bien-fonds étaient incorrects. Or, au cours de
notre enquéte, nous avons eu affaire & de nombreux cas ol la SEFM partait de
renseignements inexacts a propos d’ un bien-fonds donné. Ainsi, la propriété de
Robert et Sheila Kosowan a été suréval uée en partie parce que leur maison, qui a
deux chambres, était classifiée comme maison atrois chambres. De son coté,
Robert Fortier n’a pas réussi a comprendre ses évaluations, qu'il a portéestrois
fois en appel avec succes, tant qu’il n’a pas appris que la SEFM travaillait & partir
d’une superficie de samaison qui était fausse. L e probleme de Walter Rudnicki
est venu du fait qu’il avait un garage pour un seul véhicule, et non pas pour deux.
Ces anecdotes que je cite atitre d’ exemples ne sont pas de rares aberrations.
Comme je vais e montrer ci-apres, les études d’ assurance de la qualité faites par
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la SEFM elle-méme révélent d’ importants problémes quant a |’ exactitude de la
saisie des données sur les biens-fonds, avec des taux d’ erreur pouvant aller
jusqu’a 50 pour 100 des biens-fonds dans certains cas.

Heureusement, |es renseignements que les contribuabl es doivent vérifier a propos
de leur propriété sont disponibles. Les Directives pour lacommunication des
données sur |’ évaluation de la SEFM stipulent que tout propriétaire foncier ale
droit de connaitre |es renseignements factuels dont la SEFM dispose sur sa
propriété. Larry Hummel, Vice-président aux Valeurs des biens-fonds ala SEFM,
anoté que de 200 a 300 éléments de données existent pour chague bien-fonds, et
que la SEFM devrait fournir gratuitement ces renseignements quand les
propriétaires les exigent. Le probléme, ¢’ est que la plupart des propriétaires n’ ont
pas |lamoindre idée que la SEFM dispose de cette information, ou que cette
information est importante pour |’ évaluation qui est faite, et qu’'ils savent encore
moins comment I’ obtenir. La brochure « Information importante sur votre avis

d’ évaluation fonciére 2005 », qui est envoyée avec les évaluations, indique
simplement que les contribuables peuvent avoir « acces aux données du role

d évaluation et aux valeurs du réle d’ évaluation pour [leur] bien-fonds ». La
brochure n’ explique pas quels renseignements précis sont disponibles, ou
pourquoi il serait bon de les consulter.

L es gens bien informés parviennent a obtenir les renseignements pertinents au
téléphone, par courrier ou par courriel, maisla SEFM compte beaucoup sur son
site Web, qui comprend une partie intitulée « AboutMyProperty », pour
communiquer ces renseignements. Pour des raisons de confidentialité de
I’information, les propriétaires fonciers doivent tout d’ abord s'inscrire aupres de
la SEFM, au téléphone, pour avoir accés & ces renseignements sur le site Web.
Une foisinscrit, un propriétaire foncier peut entrer son adresse ou son numéro de
réle d’ évaluation et obtenir un « profil de propriété ». Ce rapport donne des
renseignements détaillés sur une propriété résidentielle ou agricole donnée, avec
adresse, description cadastrale, évaluation de la « valeur actuelle », données sur le
site, sur les ventes récentes et sur les structures, maisil ne donne pas tous les
renseignements utiles sur les caractéristiques pertinentes. Dans bien des cas que
nous avons examineés, les erreurs d’ évaluation résultaient du fait que I’information
dont disposait la SEFM a propos des biens-fonds avait été incorrectement
consignée. Si la SEFM envoyait systématiquement le « profil de propriété » qu’on
peut actuellement obtenir a partir de « AboutMyProperty », avec ses évaluations
foncieres, les propriétaires fonciers pourraient vérifier rapidement s'il y ades
erreurs dans I’ information de la SEFM et comprendraient mieux les données &
partir desquelles leur propriété a été évaluée.
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33 M. Hummel areconnu que ce serait une bonne idée d’inclure un catalogue des
données stockées par la SEFM a son site Web. Jirais plus loin. Je recommanderai
gue les Avis d évaluation comprennent un « profil de propriété » et quela
brochure jointe souligne I’ importance de s assurer que la SEFM ades
renseignements exacts sur la propriété d’ un contribuable, indiquant exactement
comment on peut se les procurer et les vérifier, avec des options al’ acces par
Internet. (recommandations 5 et 1)

2) S’informer sur I’évaluation de biens-fonds comparables

34 L’ un des moyens les plus courants de faire appel ala CREF pour I’ évaluation
d’ une propriété consiste a montrer que la propriété en question est suréval uée par
rapport a des propriétés comparables. Naturellement, les Avis d’ évaluation ne
donnent que des renseignements limités sur les taux relatifs d’ évaluation. 1ls
indiquent uniquement |e pourcentage moyen d’ augmentation ou de baisse des
évaluations de propriétés résidentielles pour une municipalité donnée, en date de
I"'impression de I’ Avis d’ évaluation. Cette indication peut servir de signal
d’alarme pour les contribuables, mais ¢’ est un outil grossier, d’ autant plus que
I’ avis ne donne pas I’ augmentation moyenne pour la zone de voisinage ou se
trouve une propriété donnée. C’ est la une omission, et je recommande qu’ elle soit
rectifiée. (recommandation 2)

35 Pour les propriétés multi-résidentielles ou |les appartements, la SEFM amis au
point un processus de pré-audience, dans le cadre duquel €lle envoie avant toute
demande des sommaires détaillés d’ évaluation pour chague propriété multi-
résidentielle de la province, atous les propriétaires. Cette méthode, que la SEFM
S appréte a étendre aux propriétés commerciales, a été adoptée en raison de son
efficacité; I’ information est entrée dans une base unique de données et elle est
donc facile a organiser. De plus, pour des raisons commerciales, le pourcentage
des remises en question des évaluations par |es propriétaires de propriétés multi-
résidentielles et de propriétés commerciaes est éleve. Pareille divulgation de
I’information pourrait éviter de nombreux appels, en démontrant I’ exactitude
d une évaluation, et permettrait invariablement aux propriétaires de ne pas avoir a
engager des experts fiscaux pour faire ces recherches. Pour des raisons de volume,
la SEFM ne fait pas cette divulgation généralisée aux propriétaires résidentiels,
Mais sur demande, |es propriétaires résidentiels peuvent obtenir gratuitement des
guantités variables de renseignements, portant sur un nombre maximal de
24 autres biens-fonds, a des fins de comparaison. Dans une lettre du 30 novembre
2005, Carl Isenburg a expliqué a une association de propriétaires que la SEFM
avait retenu ce total de 24 propriétés comparables parce qu’ elle considérait ce
nombre suffisant pour déterminer si une propriété avait été évaluée a sajuste
valeur ou non. Si certains contribuables veulent plus d’ é éments de comparaison,
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ils peuvent les obtenir, au tarif de 20 $ chacun, ou faire leurs propres recherches
en consultant les réles d’ évaluation municipale.

Quand j’ ai découvert ces méthodes de divulgation, un fait m*afrappé : la SEFM
ne facilite pas I’ accés aux renseignements pertinents. La divulgation des données
sur ces 24 propriétés se fait en réalité par vagues, et uniquement sur demande
spéciale. Labrochure qui accompagne les Avis d’ évaluation est trompeuse, sans
le vouloir. Elle indique aux contribuables qu'’ils peuvent obtenir de | information
sur jusgu’ a 12 propriétés comparables, aleur choix, maisfait omission des

12 autres. Les renseignements qui sont donnés en fin de compte aux contribuables
sont eux aussi inexacts. Car bien que la SEFM indique ol envoyer une demande
pour les 12 premieres propriétés, elle n’ explique pas pourquoi un contribuable
pourrait vouloir ce type d’information, quelle information précise sera
communiquée, ni comment I’ obtenir exactement.

L ors de cette premiere étape, |es contribuables recoivent jusgu’ a six « Rapports de
recherches d’ évaluation » et six « Détails résidentiels ». Comme le nom I’ indique,
les « Rapports de recherches d’ évaluation » donnent uniquement des
renseignements sommaires tirés du réle d’ évaluation, comme la valeur actuelle et
lagrandeur d'un bien-fonds, et certains renseignements sur la codification de la
SEFM. Les « Détails résidentiels » donnent les mémes renseignements, avec ajout
d’ une description plus précise de la catégorie du bien-fonds et une sélection de
neuf détails structuraux dont la superficie, le nombre de chambres, la surface de
sous-sol aménagee, et le « type de chauffage ». Notons que ni les « Rapports de
recherches d’ évaluation », ni les « Détailsrésidentiels », n’'incluent tous les
éléments qui peuvent jouer sur lavaleur des biens-fonds.

C’ est uniquement en écrivant &la SEFM ou en se rendant dans un de ses bureaux
locaux™® qu’ un propriétaire peut obtenir des « Détails résidentiels » pour jusqu’ &
six propriétés de plus. Un propriétaire peut aussi demander un rapport de
propriété comprenant jusgu’ & six propriétés comparables choisies par la SEFM.
Ces six derniéres propriétés comparables sont d’ une importance considérable, car
ce sont généralement celles sur lesquelles la SEFM va s appuyer pour essayer de
défendre son évaluation en cas d’ appel auprés de la CREF.

Comme indiqué, les propriétaires fonciers peuvent obtenir des renseignements
complémentaires auprés de la SEFM, en payant. Le systéme en ligne Property
Line dela SEFM permet d’ acheter des renseignements sur |’ évaluation, le site, la
structure et les ventes de tous | es biens-fonds partout en Ontario. N’importe qui
peut utiliser Property Line, par abonnement ou au service en payant par carte de
crédit. Par exemple, en payant 20 $ par bien-fonds, un propriétaire foncier peut

18 propositions pour la communication des données reliées & 1" analyse de régressions multiples, 17 novembre 2005.
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obtenir des renseignements d’ évaluation sur des propriétés comparables. Chaque
rapport inclut |’ adresse, le numéro de role, lavaleur actuelle, lavente la plus
récente, I'information sur le site d’ une propriété, mais pas tous les renseignements
pertinents pour les évaluations.

Un contribuable peut aussi vouloir consulter les réles généraux d’ évaluation des
municipalités, qui donnent des renseignements fondamentaux sur I’imposition. On
peut faire des recherches, gratuitement, dans les bureaux municipaux locaux aux
heures d’ ouverture. L’ acces a ces roles est protégé par le paragraphe 39(1) dela
Loi sur |’ évaluation fonciére. Bien que la SEFM dispose de tels renseignements
dans ses dossiers informatises, elle ne les partage pas directement avec les
contribuables, ne les communique pas sur son site Web, et ne partage pas
davantage ses autres données générales comme ses affichages de demandes de
renseignements sur les ventes. Si la SEFM ne communique pas ces
renseignements généraux, ¢’ est en partie a cause de ses accords de confidentiaité
avec Teranet Inc., la société privée chargée de gérer la perception des taxes sur les
transferts fonciers, pour la Province de I’ Ontario. Dans |le cadre des accords avec
Teranet Inc., laProvince lui acédé I’ exclusivité mondiale de la mise en marché de
ces données. Chose stupéfiante, la SEFM doit donc se procurer cette information,
essentielle ala préparation des évaluations, par une entente de sous-cession de
droits de licence avec Teranet Inc. En vertu de cette entente, qui met aussi en jeu
le ministére des Services gouvernementaux et |le ministére des Finances, la SEFM
obtient le droit d’ utiliser cette information mais uniquement pour les « produits de
droit » qu’ elle est tenue de fournir en vertu de laloi (par exemple, rbles

d’ évaluation aux municipalités) ou pour ses propres produits commerciaux agréés
par Teranet Inc. La SEFM s est expressément engagée a ne pas communiquer
cette information au public en général, ni aladistribuer, sauf dans les cas prévus
par laloi. La SEFM s abstient donc non seulement de fournir lesréles

d’ évaluation, mais elle prend aussi pour position que les municipalités qui les
communiquent sur leur site Web enfreignent aux accords de sous-cession qu’ elles
ont conclus avec la SEFM. Résultat, un certain nombre de municipalités ne
communiquent plus éectroniguement au public cette information sur les roles

d évaluation.

La SEFM allégue également des raisons de protection de lavie privée et d’ accés a
I"information pour limiter les renseignements qu’ elle communique. Etant donné
gue les renseignements pertinents sont disponibles ailleurs — dans les bureaux

d’ enregistrement et dans les bureaux des municipalités —la SEFM n’ est pas tenue
Iégalement de les fournir. Pour cette raison, la Commissaire al’information et ala
protection de lavie privée a confirmé e bien-fondé du refus de la SEFM &
communiquer un affichage sur les demandes de rensel gnements concernant

1 929 ventes dans un voisinage donné. Dans son jugement Municipal Property
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Assessment Corporation v Mitchinson, Assistant Information and Privacy
Commissioner et al. (2004), 71 R.O. (3d) 303, la Cour divisionnaire a confirme le
refus de la SEFM de fournir de I’ information sur les roles d’ évaluation a une
agence de recouvrement qui voulait utiliser cette information pour retracer des
débiteurs, et ceci en partie parce que ladite information était disponible ailleurs.
Sur le plan de la confidentialité, notons aussi que lesréles d évaluation
contiennent des renseignements personnels qui ne peuvent étre divulgués qu’ avec
le consentement des intéressés, ou comme autorise par laloi. La Cour a conclu
que laLoi sur I’évaluation fonciére n’ obligeait aucunement et n’ autorisait
aucunement la SEFM afaire quoi que ce soit avec cette information, sinon
permettre son acces au greffier municipal.

De toute évidence, la convergence entre I’ accord de sous-cession de droits de
licence, laLoi sur |’ évaluation fonciere et laLoi sur I’accés a l’ information
municipale et |a protection de la vie privée apour effet de restreindre I’ accés du
public al’information sur les évaluations foncieres. Certes, I’information sur les
réles d évaluation est disponible, mais pas aisément. Les propriétaires fonciers qui
essaient d’ obtenir des renseignements a partir des réles d' évaluation des
municipalités doivent faire des recherches manuelles. Comme mon enquéte n’a
pas pour but de remettre en question la sagesse de la Province quand elle a
accordé a Teranet Inc. le droit exclusif de commercialiser des données dont la
SEFM a besoin pour S acquitter de son mandat, de par laloi, je n’ étudierai pas
cette question et je me contenterai de faire cette remarque bien évidente : I'une
des conséguences de cet arrangement est que le service alaclientéle est sacrifié
dans un systéme ou un intervenant privé a des intéréts financiers substantiels.

Bien évidemment, I’ accés a des données comparables est critique. La décision
qu'aprisela SEFM de fournir gratuitement 24 ééments de comparaison et de
faire payer les autres est adéquate. Mais |’ acces a cette information mérite d’ étre
amélioré. Je recommande que la brochure jointe par la SEFM a ses Avis

d’ évaluation indique comment les éléments de comparai son peuvent étre utiles
dans une procédure d' appel et donne des renseignements exacts sur la maniére
précise de les obtenir. (recommandation 3) La SEFM devrait faire savoir qu’ en
cas d' appel elle s'appuiera sur les six propriétés comparables sél ectionnées par
elle. Finalement, je recommande que chacune des propriétés comparables inclue
toutes les données pertinentes pour I’ évaluation d’ une propriété.
(recommandation 6)

17

O

« Viser juste »

Ombudsman Le 28 mars 2006



3)

44

45

46

S’informer sur le Systeme d’évaluation en masse de la
SEFM

Jusqu’ & tout récemment, la SEFM ne faisait que la divulgation décrite ci-dessus.
Elle S entenait a esquisser le processus d éval uation en termes généraux et ne
fournissait aucun des renseignements précis qu’ elle utilise pour définir un modele
de marché ou un voisinage, ou pour déterminer les valeurs marchandes a
I"intérieur de ce modele ou voisinage. Elle ne divulguait pas davantage les
facteurs de régression multiple dont elle se sert pour estimer lavaleur d’ un bien-
fonds donné, ni ses opinions sur la valeur de ces facteurs. Elle ne divulguait pas
non plus son équation « de syntaxe ». Laraison principale qu’ elle a donnée est
simple. La SEFM aorganisé et évalué I’ information dont elle se sert pour faire
des évaluations en masse et elle a éaboré son modéle de syntaxe. Elle considere
donc ces é éments comme capital intellectuel et renseignements exclusifs, qu’'elle
N’ est pas tenue de partager — et qu’ elle N’ est nullement préte a partager. La
seconde raison avancée par elle est que Teranet Inc. pourrait la poursuivre en
justice si elle divulguait trop cette information, position que ne semblent pas
corroborer ses méthodes de divulgation préalable aux audiences dans le cas des
propriétés multi-résidentielles et des propriétés commerciales.

L a premiére raison avancée par la SEFM, celle d'un « capital intellectuel », n'est
pas sans mérite. Bien qu’ elle soit une société a but non lucratif, qui a pour mission
de fournir des évaluations foncieres objectives et précises, en temps utile et de
maniére rentable, la SEFM fait plus que simplement préparer des roles

d évaluation. Elle a des « produits » a vendre. Plus précisément, elle
commercialise des renseignements que |’ industrie des services financiers utilise a
des fins de souscriptions. La SEFM recueille ainsi environ 4,7 millions $ chagque
année et elle croit gue le marché déja considérable va grandissant. Pour clarifier
les choses, précisons que lorsgu’ elle vend ses « produits », la SEFM reste une
société a but non lucratif, méme si son propre énoncé de vision précise qu’elle est
« animée d'un esprit d’ entrepreneuriat ». En effet, la SEFM ne garde pas |’ argent
gu’ elle gagne, et elle ne le distribue pas a des actionnaires. Elle se sert de ses
revenus pour défrayer en partie les colts de préparation des évaluations et des
autres renseignements pour les municipalités. La SEFM craint que si elle
communique les données provenant de son analyse de régression multiple, ou des
renseignements au sujet de cette méthode, des concurrents vont apparaitre qui
vont dupliquer ses résultats, la privant ainsi de cette source de revenu. La SEFM
est bien déterminée a protéger son marche.

Bien que cette entreprise commerciale de la SEFM permette d’ économiser
I"argent des contribuables, il y abien évidemment incompatibilite entre la
fonction primaire d’ évaluation publique de la SEFM et cette activité secondaire.
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Lewis Auerbach, ancien directeur, Bureau du vérificateur général, et ancien
membre du Groupe de travail sur sur les questions d’ évaluation et de taxes
fonciéresdelaVille d’ Ottawa a jugé cet aspect problématique. Il a conclu que le
systéme de la SEFM était complexe et obscur, au lieu d' étre transparent et clair.
Quand il aessayé d’ élucider la question avec d’ autres membres de son groupe de
travail, on lui adit que la SEFM devait garder secrets les détails de son modéle
d’ évaluation en raison de sa valeur commerciale. La SEFM était préparée &
partager certains de ses renseignements avec lui, mais a condition qu’il neles ait
gue pour deux semaines et qu'’il signe un accord S engageant a ne les partager
avec personne d autre. Ceci I’ aurait empéché d’ obtenir I’ avis d’ un professeur de
statistiques et de communiquer les renseignements a d’ autres personnes qui
faisaient partie du groupe de travail, et il adonc refuse. Pour finir, il S'est
demandé pourguoi un organisme public pouvait bien vouloir restreindre |’ accés
du public a ses renseignements, a des fins mercenaires.

Quel que soit e mérite de son atout de secret commercial, la SEFM en atrop joué
de par |e passé. Mais bien que la SEFM soit parvenue a convaincre la
Commissaire al’information et ala protection de lavie privée que la divulgation
de certains renseignements se solderait probablement par des préjudices
financiers, la Commissaire a conclu (dans sa décision OM-1564) qu’il y avait un
intérét concurrentiel et supérieur pour le public afournir aux contribuables
certains des renseignements fondamentaux sur la maniére dont leurs imp0ots sont
calculés, et notamment quels facteurs (variables) sont considérés ou non, et la
pondération de ces facteurs (coefficients). Résultat, cette information est
désormais disponible, mais|’information sous-jacente utilisée pour pondérer les
variables ou la syntaxe ne I’ est toujours pas. L’ amélioration de I’ acces a
I’information sur I’ analyse de régression multiple reste donc une victoire tres
symbolique pour les contribuables, étant donné qu’il faut connaitre la syntaxe
pour résoudre I’ équation et qu’il faut donc davantage de données pour obtenir des
résultats.

S efforcant de respecter |es ordonnances d’ accommodement de la Commissaire a
I'information et ala protection de lavie privée, énoncées dans OM-1600-R, la
SEFM a créé une trousse d’ information pour le public appel ée Rapport de modéle
du marché. Quand Pierre Untel a demandé des renseignements sur le modele

d évaluation, il aregu une lettre lui disant qu’il pouvait obtenir le Rapport de
modéle du marché de la SEFM au Bureau de |’ accés al’ information. Lalettre
poursuivait aingi :

Le Rapport de modéle du marché présente un sommaire des zones de
marché existant dans larégion d’ évaluation; un sommaire de la base de
données de ventes; une liste des coefficients et variables utilisés pour
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évaluer les biens-fonds dans la zone de marché; les résultats d' analyse du
rapport évaluations-ventes atitre d' indication de laqualité; laliste des
renseignements sur le bien-fonds recueillis pour analyse, avec leurs
définitions. Etant donné la nature détaill ée de ces renseignements et |le temps
gu’il faut pour assembler cette trousse, le colt du rapport est de 300 $, plus
taxes.

Ce rapport colte maintenant 250 $. Or en régle générale, il faut que I’ erreur d’une
évaluation soit de 25 000 $ pour récupérer cette somme grace a des économies

d’ impots fonciers a payer. Le colt de ces renseignements reste donc prohibitif.
Parce qu’ils sont colteux, parce que leur utilité lors des appels reste limitée, et
parce que le public n’ a pas connaissance de leur existence, seulement 10 de ces
rapports ont été vendus.

En plus de ce Rapport de modéle du marché, la SEFM est disposée a partager une
version imprimeée de son « écran d’ affichage des demandes de renseignements sur
les détails de I’ évaluation » de son systéme informatique. Cet affichage indique
les variables et les valeurs dérivées pour chacune des variables utilisées dans

I’ analyse de régression multiple d' une propriété, mais n’indique pas comment ces
valeurs ont été dérivées. Selon les dossiers de la SEFM, le personnel de la SEFM
n'est pas certain s'il est autorisé a partager ces renseignements avec les
propriétaires fonciers.

A mon avis, les critéres actuels de divulgation des méthodes d’ évaluation de la
SEFM sont trop restrictifs. Non seulement I’ accés a I’ information sur ces
méthodes reste limité, presque jusqu’ ala non-pertinence, maisil s avere colteux
et le personnel dela SEFM ne sait pas toujours clairement ce qu’il peut divulguer
ou non. En outre, I'information fournie est loin d' étre conviviale. 1l faut faire des
vérifications croisees de codes entre différents documents, et le résultat final reste
incompl et.

Précisons, pour sa défense, que la SEFM a déja entrepris d améiorer son
processus de divulgation et une nouvelle urgence est apparue a partir du moment
ou nous avons annonce notre enquéte. Remarquons entre autres que cing hauts
dirigeants de la SEFM ont récemment préparé un document intitulé Proposition
de communication des données sur I’ analyse de régression multiple, en date du
17 novembre 2005, avec |es recommandations suivantes :

. Envoyer immédiatement une note de service atout le personnel pour
réitérer gu’ une copie de |’ affichage des demandes de renseignements
sur les détails d’ évaluation devrait étre proposee aux propriétaires
fonciers qui cherchent a mieux comprendre comment I’ évaluation de
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lavaleur actuelle de leur propriété a été déterminée.

. Elaborer un nouvel affichage, qui concilie le langage simple de
I affichage des demandes de renseignements sur les détails
d’ évaluation avec I’information numeérique de I’ affichage des
demandes de renseignements sur les détails du calcul actuel de
I”analyse de régression multiple, comprenant les coefficients
(caractéristiques d’ une propriété et rajustements de savaleur), et le
proposer aux propriétaires fonciers qui cherchent a mieux comprendre
comment leur évaluation a été déterminée. Un propriétaire pourrait
trouver gratuitement, dans la section « AboutMyProperty », cette
information sur sa propriété et sur six propriétés comparables.

. Inclure un exemple du Rapport de modele du marche sur le site Web
de la SEFM, avec des notes explicatives et des renseignements
indiquant comment acheter ce rapport.

° Inclure au site Web une liste de tous les é éments de données stockés
dans la base de données de |la SEFM.

. Inclure au site Web les renseignements sur laqualité et la
classification d’ une propriété, sur le caractere de la construction, etc.
qui sont utilisés pour en déterminer la valeur actuelle.

o Afficher sur le site Web les renseignements sur les ventes globales et
sur les valeurs évaluées actuelles, par municipalité, avec entre autres
les études de rapports et la moyenne des valeurs évaluées actuelles.

La haute direction de la SEFM devait se réunir en janvier pour considérer cette
proposition.

En dépit de toutes les raisons de garder |e secret, je crois que les politiques de
divulgation de la SEFM ne seront pas optimales, méme si cette proposition est
adoptée. Je sais bien que la SEFM ne se sert pas de son capital intellectuel pour en
tirer un profit bassement commercial, et je comprends que la Commissaire a
I'information et ala protection de lavie privée ait accepté que lapleine
divulgation de I’ information pourrait nuire a1’ activité commerciale de la SEFM.
Je saisaussi que les renseignements sur |’ évaluation en masse ne sont d’ aucune
utilité quant au marché lors des appels auprés de la CREF, éant donné les critéres
retenus par la CREF. Mais deux considérations importantes sont en faveur d’ une
entiére divulgation.
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Lapremiére, c'est I’intérét du public tout au long du processus d’ acces a
I"information. Bien qu’ elle soit une société a but non lucratif, la SEFM s acquitte
d’ une fonction gouvernementale qui a des répercussions profondes sur les
Ontariens. Quand il faut faire des changements, |’ acces al’ information est
essentiel. Outre les appéls, I’ un des moyens importants de vérification du systeme
d’ évaluation est que les propriétaires fonciers ont le droit de remettre en question
leur évaluation et ce droit devrait s étendre au droit de remettre globalement en
guestion la maniere dont sont faites les évaluations. S'ils ne disposent pas de
suffisamment d’information voulue, les propriétaires fonciers ne peuvent pas
exercer ce droit. C'est vrai, la plupart des contribuables ne peuvent pastirer
utilement parti de cette information, mais |es associations de contribuables et les
critiques des politiques publiques e peuvent. En recourant au secret commercial,
la SEFM demande aux Ontariens d' accepter cette réponse : « faites-moi
confiance »; elle leur demande aussi de croire al’intégrité et al’ exactitude de ses
auto-évaluations. Si « faitess-moi confiance » était une réponse adéquate en ce qui
concerne les processus publics, nous N’ aurions pas de lois sur |’ accés a
I"information. Il faut souligner que la Commissaire al’information et ala
protection de lavie privée ne disait aucunement que ce serait une mauvaise idée
de communiquer cette information au public quand on rend des décisions
pertinentes. La Commissaire a simplement interprété laloi telle qu’ elle est en
vigueur actuellement.

Outre la nécessité d’ accéder al’information significative sur les raisons pour
lesquelles |e gouvernement évalue les propriétés des citoyens commeil lefait, il y
aun besoin impérieux de confiance dans le processus — et la confiance exige la
transparence. L’ un des membres de la Commission de révision de I’ évaluation
fonciére & qui nous avons parlé a suggeéré que le mangue d’ entiere divulgation est
la cause profonde des problémes pour certains propriétaires. |l adit que, Silsne
peuvent pas savoir quels facteurs contribuent al’ évaluation de la valeur actuelle
de leur propriété, les propriétaires fonciers ont des soupgons. Ce membre de la
CREF araison. Comme |’ adit Douglas Reid, un contribuable frustré de
Lyndhurst en Ontario, « revendiquer I’ exclusivité des renseignements, ¢’ est amon
avisle dernier refuge pour quelqu’ un qui a quelque chose a cacher ». Le groupe
detravail de M. Auerbach a Ottawa, qui avait pleinement connaissance des
ambitions commerciaes de la SEFM, arecommandé qu’ elle « donne un caractére
d ouverture, d’ accessibilité et de transparence aux méthodes, aux paramétres et a
latechnologie gu’ elle utilise dans le calcul des évaluations foncieres ». Alors
gu’ils enquétaient aupres d autres autorités, nos enquéteurs ont été informés par
un évaluateur de Regina que cette ville ne vend aucune de ses données, et que sa
priorité est d’ effectuer des évaluations justes. Cet évaluateur anoté :

Il faut reconnaitre que la perception est un facteur critique dans la mesure
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des services d’ évaluation. Fournir aux propriétaires fonciers des
renseignements qui permettent un examen personnel, ¢’ est le meilleur
moyen de renforcer la confiance et la compréhension du public. Si la
clientele peut examiner les résultats, et s elle arrive ala conclusion qu’ une
propriété semble avoir été évaluée correctement a sajuste valeur, elle sera
satisfaite que le processus d' évaluation a été suivi de maniére juste — méme
si le résultat au niveau desimpots ne lui plait pas.

Nous n’ attendons pas de nos services d’ évaluation qu'’ ils nous rapportent de
I’argent... A mon avis, il y aun prix alajustice naturelle, et la question est
de savoir comment financer le niveau de services d' éval uation nécessaire
pour donner aux gens ce dont ils ont besoin afin d’ étre satisfaits d’ avoir été
traités équitablement.

Je penche fortement pour cette opinion. La crédibilité du processus d’ évaluation
dela SEFM, qui a causé tant de rancoaur et de tension parmi les Ontariens, vaut
peut-étre la peine qu’ on mette en danger son activité commerciale
complémentaire. Franchement, je me demande si |es risques commerciaux
évoqués par la SEFM ne sont pas exagérés. L es secrets commerciaux ne
constituent pas le seul facteur qui influe sur le marché. L’ efficacité en est un
autre, et avec son infrastructure financée par |’ argent des contribuables, la SEFM
aavantage que ses concurrents n’ auraient pas.

Je comprends que C’ est une question compliquée de politique publique et je
prendrai garde de ne pas me montrer trop audacieux. Je pencherai donc pour la
position adoptée par Marcel Beaubien, député provincial, qui afait un réexamen
du processus d' évaluation pour le compte du ministere des Finances. Dans un
rapport rendu public al’ automne 2002, il arecommandé qu’il y ait un échange
ouvert d’information entre la SEFM et le public, et qu’ on préte grande attention &
un équilibre pertinent. Je recommande donc que le gouvernement de I’ Ontario
entreprenne un réexamen de la question, avec consultation du public, afin

d arriver a un équilibre acceptable pour les Ontariens. (recommandation 8) La
SEFM considére qu’elle adéja atteint cet équilibre. Notons que certaines autorités
comme la Floride prénent une entiére divulgation de I'information, tandis que

d’ autres sont pour une divulgation moins compléte que celle faite par la SEFM.
M. Hummel a déclaré « nous pensions étre parvenus a un équilibre ». Comme je
I’al dit, je n’en suis pas certain. Par contre, je suis sir que st M. Hummel araison,
la SEFM aura une raison convaincante de maintenir |e statu quo et de garder ses
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livres fermés pour les contribuables dont elle évalue les propriétés. Si M. Hummel
atort, alorsil y auraun meilleur acces al’information. Entre-temps, je
recommande que |la SEFM adopte et instaure la Proposition de communication
des données sur I’ analyse de régression multiple, qu’' elle a préparée le

17 novembre 2005. (recommandation 7)

Je recommande aussi que la SEFM publie par écrit ses procédures administratives
sur les évaluations et les inspections, ladivulgation de |’ information, les
demandes de réexamen et |es appels auprés de la CREF, et qu’ elle les affiche sur
son site Web. Ces procédures devraient inclure les procédures administratives
intégrées aux recommandations énoncées dans ce rapport. (recommandation 9)
De cette facon, |e processus gagnera en transparence et |es contribuables pourront
mieux comprendre comment la SEFM traite leurs évaluations, leurs demandes de
renseignements et leurs objections. Ceci devrait également contribuer a restaurer
en partie la confiance du public dans lamaniére dont |a SEFM traite les
évaluations et les plaintes.

Tenter de remonter a la source
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Bien évidemment, quand un partage de I’information est approprié, les
contribuables doivent avoir efficacement acces a cette information. Les
contribuables ont aussi besoin d’ une explication aussi compléte que possible sur
leurs évaluations fonciéres. Malheureusement, des signes tendent a montrer que
celane se produit pas quand ils téléphonent ala SEFM. Beaucoup de plaignants
nous ont dit combien ils avaient été frustrés de ne pas pouvoir communiquer avec
quelqu’ un qui sache réellement quel que chose de leur évaluation personnelle,
dans |’ un des bureaux régionaux de la SEFM. Certains propriétaires fonciers nous
ont dit que e personnel du Centre de contact clientéle de la SEFM N’ est pas trés
bien informé, ou bien refuse de donner un numeéro de tél éphone pour un bureau
régional. En vérité, la SEFM a expressément pour politique de décourager le
contact avec |le personnel de ses bureaux régionaux. Au nom de I’ efficacité, la
SEFM a choisi un objectif artificiel et déclaré que 30 pour 100 au plus des appels
pourraient étre transférés au bureau régional concerné. La SEMF parvient afaire
mieux que cet objectif, car seulement la moitié des appels sont transférés. Son
blocus téléphonique est si dur que seulement 15 pour 100 des demandes sont
acheminées aux bureaux régionaux durant la période étudiée.

Il est vrai que la SEFM regoit de nombreux appels du public et que ceux-ci créent
de terribles pressions sur les ressources humaines. Les dossiers de la SEFM
montrent que du 15 septembre au 30 novembre 2005, |e Centre de contact
clientele arépondu a 204 699 demandes de renseignements, dont
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151 902 demandes au téléphone. Cette quantité d' appel s tél éphoniques résulte
sans aucun doute en grande partie de la méfiance et du mécontentement que les
méthodes de la SEFM ont engendrés de par le passé. Et je crois que tout pourrait
s améliorer en partie avec une plus grande ouverture et une meilleure
communication. Le blocus téléphonique contribue probablement a empirer les
choses. Quand les contribuables se heurtent a ce genre de réponse, il est bien
normal qu'’ils soupgonnent la SEFM de leur cacher quelque chose. Si on répond
commeil faut au premier appel, la quantité des appels a tendance a décroitre. Et
méme si ce N’ &ait pasle cas, il N’ en reste pas moins que les appelants sont des
contribuables qui ont un probléme. Par exemple, Andrew Notaran de Toronto vit
depuis six ans les hauts et les bas des évaluations et réévaluations, et il a passé un
temps excessif a essayer de communiquer avec les responsables pour obtenir des
renseignements. On lui arégulierement répondu gue le Centre de contact clientele
dela SEFM ne donne pas les numéros des bureaux régionaux, et on lui a répété
qu'il devait adresser ses lettres « A qui de droit ». La priorité dela SEFM devrait
étre le service alaclientéle, pas des objectifs artificiels d efficacité. Lafagon de
répondre au téléphone &la SEFM mérite vraiment un réexamen. C’ est pourquoi je
recommanderai que la SEFM reconsidére les méthodes actuelles de son Centre de
contact clientéle, afin d’améliorer I’ acces du public a des employés qui pourront
[ui donner des renseignements pertinents. (recommandation 10)

Viser faux

62

Dans ses communiqués de presse, lors des assembl ées publiques locales et dans
ses autres formes de communication, la SEFM souligne I’ exactitude de ses
évaluations. Dans son communiqué de presse du 18 octobre 2005, M. Isenburg a
cité un énoncé figurant dans la brochure de la SEFM, « Information importante
sur votre avis d’ évaluation fonciére 2005 » et adéclaré : « Faire des évaluations
justes, ¢’ est lapierre angulaire du systeme d' impots fonciers. » De toute évidence,
il araison quand il fait cette déclaration. Et de toute évidence aussi, pour faire une
évaluation juste, il faut avoir des renseignements justes. Les modéles d' analyse de
régression multiple ne sont auss justes que I’ est I'information sur laquelleils

S appuient. Les valeurs marchandes de base ne sont aussi justes que I’information
de vente sur laquelle elles se fondent. Les valeursinfluant sur les biens-fonds ne
sont aussi justes que les données sur lesquelles elles reposent. Et I application du
modeéle a des biens-fonds donnés n’ est auss juste que I’ information sur ces biens-
fonds. J ai le regret de dire que notre enquéte arévélé la preuve troublante du
manque d’ exactitude ala SEFM. Cette preuve n' a pas été difficile atrouver. Nous
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ne nous sommes pas fiés uniquement aux erreurs anecdotigques que nous ont
signal ées des contribuables mécontents, méme si elles atteignaient un total
déconcertant. Nous avons trouvé la preuve dans les propres évaluations de la
SEFM, faitesal’interne.

Tout d abord, les données générales utilisees pour déterminer les modéles et les
valeurs semblent poser des problémes. En 2003, la SEFM a ébauché un rapport
intitulé Etude rétroactive de lamise ajour de I’ évaluation 2003, qui donnait les
résultats « d’ une éude de haut niveau de la quatrieme mise ajour de |’ évaluation
al’ échelle de la province ». Le sommaire de cette étude notait de nombreux
problémes a propos des valeurs, « résultant du fait que les données était inexactes
ou manquantes ». Dans un certain nombre de régions données, |’ étude a souligné
gue les valeurs étaient suspectes et que des valeurs incorrectes avaient donc été
attribuées a des biens-fonds. La SEFM a également préparé un rapport daté du

4 octobre 2005 et intitulé Etude rétroactive de |’ assurance de la qualité dans

I’ analyse de régression multiple des propriétés résidentielles pour la réévaluation
al’ année de référence 2005. Cette étude jette un doute sur I’ intégrité des modéles
élaborés. Elle montre que sept des 29 modéles examinés, soit 24 pour 100 du
total, n’ éaient pas conformes a au moins une des normes de laqualité de la
SEFM. Lamajorité des problémes détectés résultaient d’ erreurs de saisie qui
avaient mené a des valeurs de coefficients incorrectes, elles-mémes menant a des
valeurs incorrectes générées par le systeme d’ évaluation de I’ Ontario. L’ étude fait
auss état d'iniquités entre lesrégions, en |’ absence d’ une stratégie d' évaluation
uniforme.

Bon nombre de ces problémes découlent de I’ information inexacte qu’ & la SEFM
sur les biens-fonds. Naturellement, la SEFM compte beaucoup sur les inspections
pour recueillir des renseignements exacts. Pour la SEFM, I’ inspection est « |e
fondement des éval uations basées sur lavaleur actuelle, et par conséquent des
impots fonciers ». Malheureusement, la SEFM ne s est pas montrée a la hauteur
en matiéere d’inspection. Nous sommes bien conscients que les inspecteurs font
face ade terribles pressions, a cause du manque de personnel. Nous savons aussi
gu’ils ont été avisés que les évaluateurs devraient parfois décider de I’ intégrité des
données de vente a partir de leur bureau, parce qu'il est tout simplement
impossible de faire une inspection en raison de la pénurie de personnel. Mais
méme quand des inspections ont lieu, des erreurs se produisent.

En 2003, une étude des données obtenues par les inspecteurs sur leterrain a
montré que leurs méthodes d’ inspection des propriétés assujetties a des permis de
construction étaient désuétes ou incomplétes. La SEFM aalors prisla sage
décision de modifier ses procédures. Quand des spéciaistes de la qualité ont
vérifié 1 061 biens-fonds, dans 21 des 33 bureaux régionaux de la SEFM, alafin

26

O

« Viser juste »

Ombudsman Le 28 mars 2006



66

de 2004 et au début de 2005, ils ont constaté que des méthodes contradictoires
étaient encore suivies et que tout le personnel N’ avait pas été forme aux nouveaux
protocoles. I1s ont signalé que de nombreux inspecteurs ne mettaient pas ajour
tous |les changements survenus, alors que la politique de la SEFM |’ exige, mais
gu’ilsindiquaient uniquement les changements relatifs au permis de construction.
Des données manquaient, des renseignements pertinents n’ avaient pas été
recueillis et des structures 0’ avaient pas été évaluées. Dans un bureau, 18 des

23 inspections pour rénovations n’ avaient pas pris en note d’ autres

rensel gnements pertinents sur le site ou la structure. Il y avait aussi des problemes
de mesures. Bien que la SEFM exige que | es inspecteurs mesurent physiquement
toute nouvelle structure et confirment visuellement les mesures des structures
existantes, cette étude amontré qu’il y avait des erreurs de calcul des superficies
pour un nombre important de propriétés, et ceci pour diversesraisons:
I’inspecteur n’ avait pas applique le modéle correct de superficie, n’avait pas
remargué que le modéle avait été adapté, ou n’ avait tout simplement pas fait
correctement les mesures. L’ étude a précise que les erreurs de mesures étaient
souvent aggravées du fait que I’ inspecteur n’avait ni diagrammes, ni croquis, ni
photos auxquels se référer pour vérifier les changements récents apportés a une
propriété, et que I’ inspecteur devait donc mesurer a nouveau la structure pour
déterminer exactement s'il y avait eu des changements de superficie. De plus,

I’ étude a conclu que tous les inspecteurs ne mettaient pas ajour |’ ardoise
électronique et les affichages d inspection du systeme informatique. Dans un
bureau régional, les renseignements d’ inspection n’ avaient pas été actualises dans
28 cas. En termes d assurance de la qualité, la SEFM était aussi en échec sur le
terrain. L’ é&ude a montré que certains bureaux ne faisaient pas les contréles de
processus sur le terrain, ou aucun des contréles requis pour S assurer que les
procédures étaient suivies uniformément.

Quand nos enguéteurs ont commencé a analyser les résultats des vérifications plus
en détail, ils ont découvert que les différentes régions consignaient les
renseignements différemment. Certaines faisaient référence au nombre total de

« non-conformités » [euphémisme pour erreurs], d’ autres au nombre de biens-
fonds avec des non-conformités, d’ autres encore au nombre de non-conformités
influant sur lavaleur d’ un bien-fonds, et finalement d’ autres parlaient du nombre
de biens-fonds dont la valeur avait changé. Il était donc difficile de corréler les
résultats, et cette situation mérite d’ étre corrigée al’ avenir, commejel’indique
dans mes recommandations. (recommandation 12) Néanmoins, une conclusion
est clairement ressortie : les vérifications ont mis ajour un nombre surprenant

d inexactitudes :

. Dansles 21 bureaux régionaux qui ont fait un rapport sur le nombre de
biens-fonds avec des non-conformités, il y avait des erreurs pour
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presque la moitié des biens-fonds inspectés : 414 biens-fonds ont été
identifiés comme présentant des non-conformités, sur un échantillon
de 951 biens-fonds.

. Letotal des non-conformités qui avaient changé lavaleur de
I’ évaluation était de presque deux tiers : 198 biens-fonds ont été
identifiés dans cette catégorie, sur un échantillon de 337 biens-fonds
vérifiés en fonction de ce critére.

. Le nombre des biens-fonds dont la valeur avait changé en raison d’ une
non-conformité était de plus d’un tiers : 119 biens-fonds sur un
échantillon de 318 biens-fonds vérifiés en fonction de ce critére.

L’ ensemble des résultats est donné dans un tableau al’ Annexe 1. Pour illustrer
plus précisément la nature et le nombre des erreurs, I’ exemple suivant suffira:

Bureaux régionaux 28, 29, 30

Dans un cas donné, une variance de 48 pour 100 dans la superficie du second
étage d'une propriété a été signaée. La SEFM avait enregistré une superficie de
704 pi?, alors que la superficie réelle était de 336 piZ.

Une autorisation de construction pour une aire non finie avait été retirée, alors que
cette aire restait & 20 pour 100 non finie.

Bureaux régionaux 18, 19, 20

La SEFM avait noté qu’ une seule maison donnant sur |’ autoroute 403 était
contigué a cette autoroute, alors que toutes les maisons portant un nombre impair
danslarue auraient elles aussi dd faire I’ objet d’ un rajustement similaire.

L’ existence d’ une salle de bain compléete n’avait pas été signal ée.

Le code de qualité d’ une maison était incorrect. La qualité est notée selon une
échelle dlant de un adix, avec des augmentations de 0,5. C’ est un facteur critique
pour |’ évaluation d’ une propriété. Plus la qualité est élevée, plus |’ évaluation est
élevée elle aussi. Le sommaire de vérification a montré que la qualité attribuée a
lamaison en question était de 4,0, alors quelle aurait probablement di étre de 6,0.
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Bureau régional 13

Un modele incorrect de lotissement avait été sélectionné pour une propriété, etil y
avait trois erreurs de mesures.

Dans le cas de 16 propriétés, la superficie en pieds carrés était incorrecte.
Bureau régional 6

Lavaleur attribuée & une évaluation omise était de 95 000 $, au lieu de 60 000 $.
On appelle évaluation omise une évaluation qui N’ a pas été enregistrée sur le role
d’ évaluation. Quand une évaluation omise est gjoutée au role d’ évaluation, les
impots fonciers peuvent étre percus pour I’ année en cours et, au besoin, pour toute
partie ou pour I’ ensemble des deux années précédentes.

Bureau régional 32
Dans un exemple, un garage avait été démoli et un nouveau garage avait é&té
construit a sa place. Le nouveau garage avait été évalué, conformément ala

politique de la SEFM, mais |’ ancien garage n’ avait pas été supprimé au dossier.

Dans un autre cas, une remise avait été enlevée d une propriété, maisla SEFM
n’'avait pas mis ajour son dossier.

Dans le cas d’ une autre propriété, le dossier de la SEFM montrait qu’ une remise
avait été enlevée, mais une inspection avait montré que la remise en question était
toujours sur les lieux.

Bureaux régionaux 16, 17, 25, 28A

Une erreur dans la superficie de la structure avait entrainé par erreur une
augmentation de 118 000 $ de |’ évaluation.

Une erreur dans une évaluation supplémentaire avait entrainé par erreur une
augmentation de 98 000 $ de |’ évaluation.

Des systemes de climatisation et des sorties de sous-sol avaient été omis ou
ajoutés par erreur dans 19 cas.
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Bureau régional 23

Un certain nombre de caractéristiques structurelles n’ avaient pas été enregistrées
correctement, entre autres des demi-bains, des systemes de climatisation, des
foyers et des garages.

Dans deux cas, les dossiers de la SEFM n’indiquaient pas que les propriétés
étaient adjacentes a des propriétés commerciales et industrielles.

Bureaux régionaux 3, 4

Les dossiers dela SEFM indiquaient par erreur qu’ une propriété avait un systéme
de climatisation.

Il est louable que la SEFM fasse de telles vérifications. Mais nous avons constaté
que les gestionnaires de la SEFM ne sont pas toujours aussi réceptifs aux
changements recommandés qu'ils devraient I’ étre, a notre avis. Certes, les
gestionnaires ont préconisé une meilleure formation du personnel et une meilleure
communication pour s assurer que tout le monde comprenne bien ses
responsabilités, et la SEFM s est engagée a faire un suivi de cette vérification,
mais elle n’ apas réagi avec le sens de I’ urgence voulu. A certaines occasions, la
SEFM s est montrée sur la défensive, et ¢’ est regrettable. Les erreurs auraient di
galvaniser les gestionnaires de la SEFM, les incitant & se montrer résolument
proactifs.

Mais les gestionnaires n’ ont pas accepte la recommandation que les inspecteurs se
servent de croquis lors des inspections, disant que les politiques en vigueur ne
prévoyaient pas ce type d’ utilisation pour un processus normal d inspection. Les
gestionnaires ont toutefois reconnu qu’ une telle utilisation pourrait étre
avantageuse dans certains cas. Pour les recommandations sur les contréles des
processus, les gestionnaires ont tout simplement déclaré qu’ils n’avaient pas les
ressources nécessaires pour envoyer des inspecteurs sur le terrain aussi souvent
qu'il serait bon de le faire. Chose plus inquiétante encore, ils ont fait des
insinuations visant aminimiser le fait, pourtant indéniable, qu'il y avait un
nombre troublant d’ erreurs — ce qui signalait un probléme systémique. Sans avoir
de preuves, et sans savoir dans quelle mesure leur explication prévaait, les
gestionnaires ont suggéré que si certains changements a propos des biens-fonds
n’avaient pas été consignés, ¢’ était peut-étre parce que ces changements avaient
été apportés durant « I’intermeéde » entre |’ inspection et la vérification. Pourquoi
faire cette supposition ou minimiser I’importance des conclusions de la
vérification? Les gestionnaires ont aussi tenu a noter que dans certains cas, les
variables dites non consigneées étaient sans grande importance dans le bureau
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régional en question. Parlant du grand nombre d’ erreurs « pouvant changer la
valeur [d’ une propriété€] », le Directeur alaqualité du service ala SEFM adéclaré
gue le mot clé était « pouvant » et il adécrit les erreurs comme « assez petites,
négligeables ». Il adit que le rapport avait été fait de maniere « pointilleuse »
pour « dire : resserrer vos procédures, vos programmes de formation et vos
contréles, pour faire mieux al’avenir ». Chose surprenante, M. Hummel, Vice-
président aux Valeurs des biens-fonds, qui est responsable de I’ application des
recommandations de la vérification, a déclaré ne pas avoir « un sens global » des
répercussions des rapports de vérification, et il aeu ce mot de mise en garde : il
aime « voir chaque vérification placée dans un contexte, et ¢’ est cala
répercussion des valeurs, comment I’ intégrer a notre base de données, et ce n’ est
pas clair d’ aprés |les vérifications ».

Je me demande pourquoi la SEFM abien pu présumer qu'il s agissait d « erreurs
anodines » au lieu d' avoir été choquée par le grand nombre d’ erreurs et d’ étre
passée avec fermeté a |’ action. A la SEFM, certaines personnes pensent avoir un
sens des répercussions — contrairement a M. Hummel. Durant notre engquéte, des
employés de premiére ligne de la SEFM nous ont déclaré qu’ «ilsn’ ont pas
confiance au produit ». Je sais parfaitement que M. Hummel peut avoir raison et
gue le personnel peut avoir tort, mais le fait que des dénonciateurs critiquent leur
propre produit donne a s'inquiéter et ne devrait pas rester ignoré. Je m'inquiete
aussi de voir que la SEFM porte uniquement attention aux répercussions des
erreurs sur lesmodeles. Il n'y a pas que les modéles qui souffrent des erreurs.

L’ exactitude de I’ information sur les biens-fonds a aussi des répercussions sur les
évaluations de ces biens-fonds; méme si une erreur ne modifie en rien un modéle,
un nombre étonnant d’ éval uations sont faites pour les propriétaires fonciers a
partir d’ une information incorrecte.

C'est simple, il faut mettre en place des processus pour effectuer régulierement
des vérifications et pour les faire suivre par des programmes ciblés de formation,
sinon les contribuables de I’ Ontario continueront de se méfier de la SEFM, et
avec raison. Si les effectifs ne suffisent pas pour faire le travail correctement, il
faut y remédier. La SEFM s enorgueillit de produire ses éval uations & un coiit
moindre que tout autre organisme chargé de faire des évaluations au Canada.
Mais les décisions de dotation en personnel ala SEFM ne devraient pas se faire
en fonction de larentabilité nette. Elles devraient avoir pour objectif de viser juste
lors des évaluations.

Je vais donc recommander que la SEFM voie si elle dispose d effectifs suffisants
pour remplir correctement ses fonctions et sinon, gu’ elle étudie quelles mesures
prendre pour améliorer la situation. (recommandation 11) Je crois aussi que

I une des recommandations que j’ ai dgja faites— demandant que la SEFM
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communique mieux aux propriétaires fonciers I’ information précise sur laquelle
elle s appuie pour évaluer leur bien-fonds — contribuera a aider les propriétaires
fonciers a surveiller la performance de la SEFM dans la collecte de I’ information
pertinente. (recommandation 5)

Le complexe de supériorité et le choc des cultures
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A laSEFM, certains sont bien déterminés a s en tenir aux modéles d évaluation
en masse. Apparemment, ils n’aiment guére qu’ on remette ses résultats en
question. Laréaction de la SEFM aux décisions de la CREF que je vais décrire ci-
apres, N’ est pas la seule a en témoigner. Plusieurs anecdotes en donnent aussi la
preuve.

Mes enquéteurs m’ ont signalé qu’ un chef de service alaclientéle leur avait dit
gue les propriétaires font semblant, intentionnellement, de ne pas comprendre
parce que « C'est lanaturedu jeu... ¢’ est I'impdt foncier ». Un haut dirigeant de
la SEFM aexprimé |e ressentiment qu'’il avait face al’ obligation de divulgation
de’information par la SEFM en suggérant qu'il était inutile de communiquer aux
contribuables |es renseignements de ventes sur lesquels s appuie la SEFM étant
donné que | es contribuabl es peuvent obtenir ces renseignements par le Service
interagences de I’immoabilier. Il adit que les contribuables n’ avaient tout
simplement pas |e droit de faire pression auprés de la SEFM pour obtenir des
renseignements sur des biens-fonds comparabl es pouvant appuyer |e cas desdits
contribuables. Ce dirigeant semble avoir oublié que la SEFM se sert de | argent
des contribuables pour graisser les rouages de son systéme gigantesque de
données, qu’ elle remplit une fonction inextricablement liée au pouvoir
d’imposition par le gouvernement, au nom du gouvernement, et gu’ elle utilise ses
ressources pour chercher des biens-fonds comparables qui puissent appuyer sa
position. Et ce dirigeant a suggéré gue ¢’ est le contribuable lui-méme qui devrait
faire « sacueillette » de I'information.

Etant donné que ces types d’ attitude prévalent ala SEFM, les répercussions en
sont lourdes. Ajoutons que méme si des membres du personnel de la SEFM
n’aiment guere qu’ on remette en question ses résultats d’ évaluation, certains
gestionnaires sont encore plus contrariés quand la CREF renverse les décisions de
la SEFM. Lefait est que la SEFM souffre d’ un complexe de supériorité — pasle
genre de complexe odieux qui pourrait |’inciter a s affirmer meilleure que les
autres, mais le genre de complexe déconcertant qui I’ amene a proclamer que ses
résultats d’ évaluation en masse sont supérieurs aux déecisions d’ évaluation de la
CREF. Aufond, I’ attitude de mépris de la SEFM envers la CREF provient du
choc des cultures entre ces deux organismes et du fait qu’ils comparent des
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pommes et des oranges quand ils déterminent les valeurs actuelles des biens-
fonds. La SEFM considére que son systéme d’ éval uation en masse est précis et
gue ses indicateurs de la performance en ont donné la preuve. Elle estime aussi
gue « | égalité » est un principe crucial, sinon le plus crucia detous, d' un
systéme d’ évaluation juste. La SEFM fait de son systéme d’ éval uation en masse
I’instrument de mesure de cette égalité. Quand la CREF remet en question une
évaluation faite & partir du modéle de la SEFM, cette derniére considére que la
décision est injuste pour les contribuables dont I’ évaluation a été effectuée de
maniére similaire et qui vont devoir payer plus, parce que eux n’ ont pas fait appel.
Maisla SEFM ad autres raisons, plusintéressées, de ne pas apprécier que la
CREF renverse ses décisions. Elle s inquiéte des répercussions des réexamens sur
ses « indicateurs de performance »17. En d’ autres mots, la SEFM craint que les
décisions de la CREF n’aient un effet de distorsion sur ses résultats généraux, ce
qui donnerait une image pire encore du manque d’ exactitude des évaluations de la
SEFM.

Bien s{r, la CREF a une culture tout afait différente. La CREF ne s inquiéte
aucunement de protéger un modéle. A ses yeux, son role est de se concentrer sur
la « valeur actuelle » d’un bien-fonds pour voir si I’ évaluation est correcte, et elle
parvient a cette détermination sans considérer les modéles d’ évaluation de la
SEFM. En fait, dans |’ affaire Cogan (22 juillet 2004), la CREF anoté qu'il ne

s agit pas de savoir si le modéle de la SEFM adu sens, mais d’ établir si lavaleur
actuelle d'un bien-fonds s appuie sur des données précises comme des facteurs de
comparaison et des données pertinentes de ventes. Cette méthode ne fait pas
directement place a des considérations d’ égalité, si ce n’est qu’ elle tient compte
de facteurs de comparaison quand ils sont donnés, pour voir comment d’ autres
biens-fonds censés comparables ont été évalués. La CREF croit évidemment que
s elle parvient amieux identifier la valeur actuelle réelle d’ un bien-fonds pour
son propriétaire, ¢’ est le meilleur moyen de parvenir a une vraie égalité entre
contribuables.

L e choc de cultures entre la SEFM et la CREF se manifeste le plus directement
dans la différence d’ opinions que I’ une et I’ autre ont de la pertinence de
I"information sur les ventes précédentes d’ un bien-fonds donné. Comme le montre
I’ affaire Untel, citée en introduction, la CREF considére souvent la vente récente
d’ une propriété comme la meilleure preuve de savaleur actuelle. La SEFM ne
voit pas les choses de la méme fagon. Certes, la SEFM tient solidement compte
des schémas de ventes globaux pour élaborer son modéle d’ évaluation, mais son
Guide sur |’ évaluation fonciére en Ontario montre quelle est sa position sur la
pertinence des données de ventes propres a un bien-fonds :

17 Correspondance de M. Isenburg & M. John Wilkinson, député provincial, 30 mai 2005, décrite plus en détail ci-aprés.
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Un prix de vente n’ est qu’ une indication de la valeur actuelle d’ un bien-
fonds, qui représente le prix convenu entre un acheteur et un vendeur lors
d une transaction donnée. La valeur actuelle d’ un bien-fonds équivaut au
prix le plus probable que ce bien-fonds pourrait avoir sur un marché
concurrentiel et ouvert, réunissant toutes les conditions pour un prix de
vente juste.

A vrai dire, la SEFM s inquiéte que certaines conditions, comme des transactions
imprudentes ou des ententes faisant qu’ une propriété échappe alapleine
concurrence (transferts entre familles, ventes hypothécaires) n’ empéchent
certaines ventes de refléter la vraie valeur actuelle. La SEFM s efforce de créer un
modele qui ne souffre pas de tels caprices, en excluant les ventes suspectes de ses
données. Comme son modéle est congu pour étre relativement intégre, la SEFM a
tendance a considérer qu’il constitue un meilleur moyen d’ évaluation qu’ une
méthode fondée cas par cas sur les résultats concrets du marché.

Dans certains cercles de la SEFM, le manque d’ enthousiasme pour les décisions
de la CREF dépasse |a question de I’ engagement de la SEFM envers son modéle
d’ évaluation, et celle de la différence de confiance entre les deux organismes
envers les vrais résultats de ventes pour un bien-fonds donné. A la SEFM, certains
considérent aussi que les membres du Conseil d administration de la CREF

S acquittent médiocrement de leurs fonctions et qu’ils sont trop souvent enclins a
protéger les contribuables. Cette attitude ressort le plus clairement d’ une lettre
troublante écrite en mai 2005 par |e Président de la SEFM aM. John Wilkinson,
député provincial et Vice-président du Conseil d’ administration de la SEFM, au
sujet de certains problémes de la SEFM avec la CREF. A lafin de cette |ettre,

M. Isenburg suggere que les situations citées par lui « remettent en cause le
jugement et le processus décisionnel de certains membres de la CREF quand ils
prononcent leurs jugements ou leurs décisions ». M. Isenburg a réclamé des
mesures pour remédier a ces problémes, proposant entre autres une formation a
suivre pour les membres du Conseil d’ administration. Dans le corps de sa lettre,
M. Isenburg arépertorié plusieurs éléments qui le troublaient. Aingi, il S'est plaint
que, d’ aprés son estimation, dans 50 pour 100 des cas |a CREF accorde des
rajustements symboliques d’ environ 5 pour 100, sans preuve al’ appui. Les
employés de la SEFM que nous avons interviewés ont fait écho a cette plainte de
réductions « symboliques ou bienveillantes ». M. Isenburg s est dit également
troublé car il lui semblait que les membres du Conseil d’ administration oublient
souvent que le fardeau de la preuve revient au contribuable, et qu’ils questionnent
le personnel de la SEFM au nom du contribuable pour savoir comment la SEFM
est arrivée a son évaluation.
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Je vais considérer chacune des questions clés soulevées tour atour — les
différences de méthodes d’ évaluation, le traitement des ventes récentes, |’ effet
nuisible des tensions entre la SEFM et |la CREF. Mais auparavant, je dois préciser
pourquoi lalettre de M. Isenburg m’ atroublé & ce point. La CREF est une
Commission autonome, chargée d’ une fonction quasi-judiciaire. Quand la SEFM
est mécontente des décisions de la CREF, elle devrait exercer son droit de les
faire reconsidérer, ou de les faire réexaminer devant tribunal. Contrairement ala
suggestion faite dans cette |ettre, je considére qu’il n’est pas du tout inconvenant
pour un membre du Conseil d’ administration de chercher a obtenir des
renseignements qu’il croit utiles aux contribuables. Peu importe a qui incombe le
fardeau de la preuve; la CREF est un organisme de réglementation fait pour agir
de maniére informelle et ouverte. Ses processus sont congus de sorte a étre
conviviaux, sans complexités techniques. Si un membre du Conseil estime qu’un
contribuable peu aguerri en matiére d arbitrage a besoin d’ aide pour trouver de
I"information auprés de la SEFM, il se doit de |’ aider. Laréférence a « I’ intérét
des parties » est pour moi une autre source de malaise. Pour étre honnéte, je dois
avouer pouvoir me tromper, maisj’ai eu I'impression que pour le Président de la
SEFM |’ une des « parties en question » était la SEFM. Bien que la SEFM ne soit
pas un « agent de la Couronne » en vertu de la Loi sur la Société d’ évaluation
fonciere des municipalités, elle aun mandat public important, qui donne plus de
poids & ses responsabilités. A cet égard, elle joue un role d’ agent public. Bien que
techniquement parlant la SEFM soit une partie, comme tout autre organisme
chargé d'une fonction publigue dans une instance judiciaire, sa seule ambition
devant un tribunal devrait étre de faciliter une évaluation exacte de la valeur
actuelle d'un bien-fonds. La procédure de litige ne devrait pas avoir pour but de
donner raison a un personnel qui « prend tres au sérieux la préparation et la
présentation de ses preuves », ni de gagner |’ appel pour la SEFM. L’ objectif
devrait étre d’ obtenir des résultats équitables. J espere avoir mal compris et

j’ aimerais croire que la SEFM aen réalité |’ attitude positive dont j’ ai parlé quand
elle effectue ses évaluations et quand €elle répond aux remises en question de ses
décisions.

Ceci dit, je reviens maintenant aux éléments discrets de mon enquéte — écart des
cultures, importance des ventes, retombées de ces disparités de vision.

L’écart des cultures

90

Deux considérations concrétes peuvent étre retenues pour déterminer si des
évaluations foncieres sont correctes : 1) I’ égalité, encore appelée « I’ équité » et 2)
«|"exactitude ». Ladécision de la Cour d appel de |’ Ontario dans Campeau
Developments Ltd. et al and Regional Assessment Commissioner, Region No. 29
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et al (1983), 41 O.R. (2d) 39, autorisation d' interjeter appel ala CSC refusée, 27
septembre 1983, CSC Dossier N°17695. La Cour adéclaré :

Lefait est reconnu depuis longtemps: il N’ est pas particulierement
important qu’ une évaluation donnée soit correcte, si toutes les propriétés
sont évaluées dans |la méme proportion de leur valeur actuelle, afin qu’ une
juste part d’ impdt revienne a chacune.

L’ idée fondamentale qui sous-tend cet énoncé adu sens. L’ objectif d’ attribuer une
part équitable des impbts fonciers en fonction de la valeur marchande relative

d’ une propriété serait respecté méme si une propriété de 100 000 $ était évaluée a
1 000 $ seulement, a condition que toutes les autres propriétés soient évaluées a
seulement 1 pour 100 de leur vraie valeur actuelle. Ce qui compte pour |’ équité,

' est que larépartition relative des impots soit équitable — peu importe les chiffres
utilisés pour calculer cette répartition. Mais si I’idée est de déterminer des
obligations fiscales proportionnellement équitables pour les propriétaires, en
fonction de la valeur marchande de leur propriété, il est beaucoup plus sensé de
chercher a déterminer correctement la valeur marchande de chaque propriété, au
lieu de se servir d’ un quelconque rapport de valeur. C est [a qu’ intervient

« |” exactitude ».

Le paragraphe 19 (1) delaLoi sur I’ évaluation fonciere définit ainsi |’ exactitude :
« Les biens-fonds sont évalués aleur valeur actuelle ou aleur valeur actuelle
moyenne. » L’ article 1 définit la « valeur actuelle » en cestermes::

«valeur actuelle» A I’ égard d’ un bien-fonds, s entend de la somme que
produirait, le cas échéant, la vente du fief smple non grevé entre un
vendeur et un acheteur consentants et sans lien de dépendance.

Lavaleur relative n’ est donc pas probante. C’est lavaleur actuelle réelle qui I’ est.
LaLoi sur I’évaluation fonciére n’ autorise aucunement |’ évaluateur a établir

I’ équité en attribuant des valeurs relatives et erronées a des propriétés. L’ affaire
Campeau s appuyait sur un autre réglement, en vertu duquel la question était non
pas I’ exactitude de I’ évaluation, mais son « manque d’ équité ». L’ affaire
Campeau ne régit donc pas.

Ceci ne veut pas dire que « |” égquité » est sans pertinence en vertu delaLoi sur
I” évaluation fonciere. Le paragraphe 44(2) stipule que:

Pour calculer le montant de I’ évaluation d’un bien-fonds, il est tenu
compte du montant auquel des biens-fonds semblables situés a proximité
sont évalués.
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L es deux facteurs sont donc pertinents. L’ écart des cultures entre la SEFM et la
CREF provient en partie de |’ importance que chacune voudrait voir attribuée a ces
deux facteurs, équité et exactitude.

Bon nombre des décisions prises par la Commission de révision de I’ évaluation
fonciére montrent que I’ exigence énoncée par le paragraphe 19 (1), disant que les
biens-fonds doivent étre évalués en fonction de leur « valeur actuelle », est d une
importance critique pour |’ équité. Ces décisions soulignent qu’il appartient ala
Commission de déterminer la valeur actuelle. Le mérite de cette position vient du
fait que le paragraphe 19 (1) stipule clairement que « les biens-fonds sont évalués
aleur valeur actuelle » et que le paragraphe 44 (2) parle de « prise en
considération » de |’ équité pour déterminer « lavaleur ». Conclusion, I’ équité est
une aide au processus, tandis que « lavaleur » et la « valeur actuelle » constituent
les buts a atteindre. L’ affaire Viva, Viva v. Ontario Property Assessment Corp.,
Region No. 10, [2001] O.J. No. 273 (Ont. S. Ct. of J.), que je décris plus en détail
ci-dessous, est souvent citée pour faire prévaloir la preuve de la valeur marchande
plutét que les valeurs résultant d’ une évaluation statistique en masse.

Comme |’ aexpliqué M. Hummel, la SEFM considére que cette méthode est
mauvaise. Selon lui, la SEFM considére que |’ exactitude et I’ équité sont « deux
exigences distinctes et séparées, également importantes ». A mon avis, la SEFM
se trompe sur ce point.

Je crois que la position de la SEFM présente au moins trois problémes.
Premiérement, si toute décision qui diverge des résultats d’ évaluation en masse
cause un manque d' équité, et si les décisions de la CREF sont tenues de garantir

I’ égalité, aucun appel ne devrait étre accueilli sauf si la SEFM a saisi des données
erronées dans le cas considéré. Ceci m’ améne au deuxieme probleme. Si la
répartition des obligations fiscales relatives, déterminée par I’ évaluation en masse
dela SEFM, est un instrument de mesure de |’ équité, alors la SEFM devrait
complétement faire connaitre sa méthodologie. Et la question devant |la CREF
devrait porter moins sur la preuve précise de la « valeur actuelle », et plus sur

I” exactitude des résultats fournis par le modéle de la SEFM et sur I utilisation
correcte de ce modéle. La SEFM ne peut pas d’ une part s objecter & un examen de
ses méthodes devant |la CREF, et s attendre d’ autre part & un respect fidéle pour
ses évaluations genérales de la valeur marchande. Troisiéme probleme, qui est le
plus important, |e systéme d’ évaluation en masse de la SEFM permet des marges
d erreurs alant jusgu’a 10 pour 100 de la valeur des propriétés résidentielles, et
plus encore pour les propriétés commerciales. En fait, a cause des marges
d’erreursintégrées a son modéle, la SEFM considére elle-méme qu’ une

« rectification » de 7,5 pour 100 de plus ou de moins faite par la CREF ne
contredit pas ses résultats d’ évaluation en masse. Ceci veut dire que, selon les
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propres normes de la SEFM, et avec les marges d’ erreurs qu'’ €lle accepte pour ses
produits, les changements apportés par la CREF & une éval uation ne ménent &
aucun manque flagrant d' équité, a moins gu'’ils ne causent une disparité de plus de
15 pour 100 avec les propriétés dites comparables par |e systéme de la SEFM.

Lefait est que le systéme d’ éval uation en masse de la SEFM est un modéle de
prévision imparfait qui évite, sauf cas exceptionnels, I’ examen détaillé du bien-
fonds évalué. A mon avis, il est bien plus judicieux de considérer un appel auprés
de la CREF comme un moyen contextuel de vérification du succés de la SEFM,
plutdt que comme une contestion. Si la SEFM estime qu’ un résultat de la CREF
est faux, elle peut en demander e réexamen — et ¢’ est |a une mesure de
sauvegarde. La SEFM et la CREF ne peuvent tout simplement pas continuer de
travailler & contre-courant.

L’'importance des ventes

100

Manuel Costa d’ Ottawa pensait avoir un argument irréfutable pour contester
I"avis d’ évaluation fonciére qu’il avait regu pour 2001 et 2002. En effet, cet avis
estimait a 346 000 $ la « valeur marchande » de sa propriété au 30 juin 1999 alors
qu'il I’avait achetée pour pres de 100 000 $ de moins en juillet 1999. Sa

« preuve » irréfutable n’ a pas du tout impressionné la SEFM. Elle accepterait de
couper la poire presgue en deux mais refuserait de considérer le prix de vente
comme étant |a valeur marchande. Dans saréponse provisoire aM. Costa, le
personnel dela SEFM a avancé les motifs suivants pour justifier son refus

d utiliser le prix de vente comme valeur marchande :

Bien que vous ayez acheté votre maison aux aentours de la date

d’ évaluation, son prix de vente ne devient pas automatiquement sa valeur
imposable. Laresponsabilité dela SEFM est d’ évaluer lavaleur marchande
des biens-fonds afin de répartir équitablement I'impdt foncier municipal
entre les contribuables. Plusieurs motifs peuvent expliquer pourquoi le prix
de vente d’ un bien-fonds donné peut étre inférieur ou supérieur a celui

d autres biens-fonds semblables avoisinants.

... les biens-fonds doivent étre évalués en fonction de leur prix de vente
éventuel au 30 juin 1999, et non en fonction du prix de vente réel des biens-
fonds vendus aux alentours du 30 juin 1999. Nous connai ssons tous des gens
qui ont I’ art de faire de bonnes affaires, qui sont de meilleurs négociateurs,
etc. quand il est question de transactions immobiliéres et nous savons aussi
gue les gens ne vendent pas tous leur maison pour les mémes motifs. C’ est
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pourquoi, le bureau de la Société d’ évaluation fonciére d’ Ottawa estime que
votre propriété aurait di se vendre pour 280 000 $ et non 255 000 $, soit le
prix que vous avez réussi a négocier avec le vendeur en fonction des
conditions particuliéres au moment de I’ achat.

Avec cette prise de position absurdement tordue, la SEFM a utilisé le résultat de
son propre modéle pour réfuter le prix d’'achat réel du bien-fonds. Et sans avoir
aucune preuve gque lavente s était faite aun prix dérisoire, elle a présumé que s
lavente s était conclue a un prix autre que celui prévu par son modéle, ce prix
devait étre incorrect. Heureusement pour M. Costa, la Commission de révision de
I’ évaluation fonciére avu les choses d’ un autre cdl, estimant que lavaleur
marchande actuelle de sa propriété était bien de 255 000 $.

Comme décrit ci-dessus, les employés de la SEFM qui rejettent |es requétes des
propriétaires fonciers demandant que la valeur évaluée de leur bien-fonds soit
basée sur son prix de vente réel n’ agissent pas indépendamment, ni de leur propre
chef. lls suivent en fait la politique ministérielle, telle qu’ elle figure dans le Guide
sur I évaluation fonciére en Ontario. La politique de la SEFM est fondée
directement sur le point de vue de |’ égalité que je viens de décrire. La Directrice
aux Services |égidatifs et des politiques de la SEFM ainformé mes enquéteurs
que, s laCommission de révision de |’ évaluation fonciére changeait a son prix de
vente lavaleur évaluée d’ un bien-fonds, cela pourrait créer une injustice pour les
autres propriétaires fonciers ayant des biens-fonds comparables.

Il semble que cette habitude générale de la SEFM soit non seulement contraire au
bon sens, mais également ala décision de |’ autorité compétente dans I’ affaire
Viva. Les Viva avaient acheté leur bien-fonds en mars 1997 pour 610 000 $, sur
un marché en pleine concurrence. Toutefois, leur bien-fonds avait été évalué a
695 000 $ pour les années d’ imposition 1998 et 1999. La date d’ évaluation pour
ces années d’ imposition était le 30 juin 1996. Bien que la Commission de révision
del’ évaluation fonciere ait réduit la valeur évaluée, elle ne |’ a pas réduite au prix
de vente réel. La Cour supérieure a approuve le raisonnement d’ une décision
judiciaire antérieure selon lequel 1a « récente vente réservée d un bien-fonds est
généralement le meilleur critére pour en établir lavaeur marchande ». Ellea
précisé que s'il y apreuve de lavaleur marchande d' un bien-fonds, donnée par
exemple par une vente sur un marché concurrentiel, le concept d’ équité et

d’ impartialité entre les contribuables est généralement respecté.

Il est inquiétant de constater que la SEFM semble accorder |a préférence a ses
propres prévisions collectives de la valeur marchande plut6t que de se fonder sur
le prix de vente réel, et ceci sans aucune preuve de la déficience du marché si ce
N’ est que ce prix de vente differe de la valeur marchande établie selon son propre
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modéle. Cefait irrite également de nombreux contribuables étant donné que la
SEFM encourage |es propriétaires fonciers a « vérifier I’ exactitude de leur
évaluation fonciere en se demandant s'il leur aurait été possible de vendre leur
propriété pour ce prix, aladate d’ évaluation ». La SEFM leur dit que « si la
réponse est affirmative, leur évaluation est juste ». Dans un communiqué de
presse daté du 16 octobre 2005, M. Isenburg a propose ce test décisif, qui est
mentionné dans la brochure envoyée avec les avis d’ évaluation, « Information
importante sur votre avis d’ évaluation fonciere 2005 ». Il y a un mangue de
cohérence troublant dans le fait de demander que les propriétaires vérifient

I’ exactitude de leur évaluation en comparant cette derniére au prix de vente qu’ils
estiment pouvoir obtenir pour leur bien-fonds, mais de rejeter les résultats de
vente quand ils devraient vraiment compter.

Selon moi, et comme je vais le recommander, quand I’ évaluation d’ une propriété
est contestée en fonction du prix de vente réel obtenu aux alentours de la date

d’ évaluation, la SEFM devrait généralement accepter ce prix de vente comme
étant la meilleure preuve d’ une évaluation juste. (recommandation 13) La SEFM
ne devrait S écarter de cette regle générale que s'il existe des raisons concretes et
convaincantes de croire que la vente en question ne refléte pas les vraies
conditions du marché. Par exemple, il se pourrait que la SEFM ait des preuves
montrant que lavente s est faite entre parties apparentées, ou suite a un pouvoir
de vente, et qu’ elle ne refléte donc pas lavraie situation du marché. 1l se pourrait
aussi que I’inspection de la propriété et de propriétés comparables vendues durant
la méme période indique que le prix de vente de cette propriété est anormal. Pour
les propriétés commerciales, d autres facteurs — comme la composition des
locataires ou les modalités de bail — peuvent montrer que le prix de vente ne
refléte pas la valeur marchande actuelle de la propriété. Quand la SEFM rejette un
prix de vente réel, disant qu’il ne refléte pas la valeur actuelle d’ une propriété, elle
devrait expliquer clairement au contribuable les raisons qui I’amenent a cette
conclusion. Celafera concorder I’ approche de la SEFM avec I affaire Viva et la
pratique de la CREF, tout en éiminant beaucoup de rancoeurs envers les
méthodes d’ éval uation de la SEFM.

L’effet pratique de I’écart des cultures

106

J ai observé deux conséguences pénibles de |’ écart culturel qui sépare la SEFM et
la CREF en ce qui concerne I’ évaluation actuelle d’ un bien-fonds. La premiére est
que la SEFM ne respecte pas toujours les décisions de la CREF; bien qu’ elle soit
tenue de les respecter pour I’année d’ imposition faisant I’ objet d’un appel, elle
ignore trop souvent ces décisions lors de I’ évaluation des biens-fonds dans les
années d’ imposition ultérieures. Deuxiémement, la SEFM N’ enregistre pas avec
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suffisamment de soin les raisons des décisions de la CREF. Pour étre juste, la
SEFM ne montre pas suffisamment de soin non plus quand elle enregistre ses
proces-verbaux de reglements avec les contribuables, suite & une demande de
réexamen. Je considere ce fait, de méme que I’ écart culturel mentionné, comme
un reflet de son engagement exagéré et malsain envers son modéle d’ évaluation
collective. A cause de ces deux tendances, de nombreuses réductions

d’ évaluations durement gagnées deviennent insignifiantes lors des années
suivantes, ce qui contribue fortement au « syndrome de la récidive » qui
mécontente tellement de contribuables.

Le mépris des décisions de la CREF lors des années
suivantes

107

108

Les exemplesles plus flagrants du syndrome de larécidive se retrouvent

lorsgu’ une méme date d’ évaluation a été utilisée pour deux années d’'imposition a
cause de la procédure maintenant abolie qui consistait afaire des évaluations
seulement tous les deux ans, ou plus. Plusieurs contribuables qui avaient vu leur
appel accueilli pour la premiére de ces années n’ ont pas bénéficié des résultats de
réexamen pour |a deuxiéme année d’ imposition, car la SEFM les aignorés. En
consequence, selon I’année d’ imposition, la valeur évaluée d un méme bien-fonds
variait pour une méme date d’ évaluation.

Un exemple saisissant touche |a propriété commerciale de Nichan Markarian. Son
expérience est truffée de problémes. M. Markarian essayait de vendre son bien-
fonds. Un agent immobilier avait mis cette propriété sur le marché pour 475 000 $
et elle était restée en vente pendant plus de deux ans. M. Markarian avait recu des
offres conditionnelles en 2002 et 2003 pour 450 000 $, mais aucune ne s était
concrétisée. Pourtant, la SEFM a établi |a valeur marchande de sa propriété a

754 000 $ pour I’année d’ imposition 2004, soit une augmentation de 70,2 pour
100 par rapport al’ évaluation précédente. M. Markarian a voulu connaitre les
motifs de cette évaluation et a cherché atrouver des ventes de propriétés
comparables. Aucune vente ne s était conclue durant la période en question. Il a
essayé de savoir comment la SEFM était arrivée a cette valeur, qui ne
correspondait aucunement a son expérience du marché. Ses recherches n’ ont
abouti arien, méme apres avoir dépensé 239,68 $ pour obtenir des
renseignements inutiles sur le site Web de la SEFM. Il s est donc tourné versla
CREF. La CREF adécrété que M. Markarian avait « le droit fondamental de
savoir comment la SEFM était arrivée a cette valeur actuelle pour sa propriété ».

L a CREF a découvert alors ce que M. Markarian n’ avait pas pu découvrir : une
propriété comparable avait été évaluée par la SEFM en utilisant la « méthode du
revenu », alors que celle de M. Markarian avait été évaluée selon une méthode
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différente, celle d une comparaison des ventes, avec analyse de régression
multiple. La Commission a donc rejeté la validité des preuves de la SEFM, disant
qu’ elles prétaient & confusion. La Commission a également appris qu’ une
propriété située en face de celle de M. Markarian avait été évaluée a9 000 $ de
moins, méme si elle setrouvait sur un site deux fois plus grand et que la
superficie de son batiment était supérieure de 35 pour 100. La Commission a
accepté les preuves avancées par M. Markarian, qui S appuyaient sur sa propre
expérience du marché, et elle a évalué sa propriété a450 000 $. M. Markarian a
été grandement surpris quand il aregu son avis d' évaluation pour 2005 : la valeur
de son bien-fonds était remontée & 754 000 $, valeur qui avait été rejetée par la
Commission pour 2004, et ceci aors que les années d’ imposition 2004 et 2005
auraient da tenir compte de laméme date d’ évaluation. Pour empirer les choses,
M. Markarian a dl se rendre al’ évidence que |’ évaluation révisée ne serait pas
utilisée pour ses impots de 2005 car le délai pour déposer un appel aupres de la
CREF avait expiré. La SEFM arefusé par la suite sa demande de réexamen. La
SEFM n’achangé d’ avis qu’ aprés notre intervention suite ala plainte que

M. Markarian a déposée a mon bureau.

William et Maureen Chapman ont vécu une expérience semblable. Leur victoire
aupreés de la CREF en 2004 n’ a pas été prise en compte dans leur avis

d’ évaluation de 2005. Bien que la SEFM ait accepté de réduire le montant en
réponse a une demande de réexamen, le responsable du service alaclientele a été
trés franc. 11 a averti les Chapman que la SEFM '’ était pas d’ accord avec la
décision dela Commission et que |’ évaluation de leur propriété serait
vraisemblablement nettement plus élevée la prochaine fois.

Lefait est que, d’un point de vue juridique, la SEFM est rarement « pleinement »
tenue de se conformer aux décisions de la CREF quant ala « valeur actuelle »
d’un bien-fonds. Bien que la SEFM doive respecter la décision pour I’ année

d’ imposition faisant |’ objet d’ un appel, étant donné que chaque évaluation pour
une nouvelle année d’ imposition est considérée comme une nouvelle évaluation,
la position de base juridiquement est que la SEFM peut repartir azéro. |l existe
une doctrine juridique appel ée « préclusion pour méme question en litige » qui,
dans certaines situations, ne permet pas ala SEFM d'ignorer les décisions
antérieures de la Commission. La doctrine de préclusion pour méme question en
litige est de nature discrétionnaire et s applique au matériel ou aux questions
fondamentales a résoudre qui étaient en litige entre les mémes parties et pour
lesquels une décision a été prise apres une audience compléte. 1l s'agit d’ une
doctrine dont |" application est aléatoire et qui requiert |’ aboutissement du litige.
Cependant, il faut se souvenir que mon enguéte n’ est pas uniquement centrée sur
les aspects |égaux du probléme, mais qu’ elle porte également sur I'impartialité
des résultats. Plusieurs cours ont reconnu ce que le bons sens suggere. Commel’a
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dit laCour dans |’ affaire Re City of Oshawa and Loblaws Groceries Co. Ltd. et al,
[1963] 1 O.R. 605, dans un passage souvent cité, méme si I’ évaluateur n’ est pas
strictement contraint par une décision d appel :

I” habitude des évaluateurs de déterminer une méme évaluation en défi aune
décision... rendue en appel ... lorsgu’il Ny aeu aucun changement de
circonstances est une habitude pernicieuse alaquelleil faut mettre fin.

Que ce soit autorisé ou non en droit strict, il me semble évident que, lorsque la
CREF apris une décision quant alavaleur d’ un bien-fonds & une date

d’ évaluation donnée, le refus de la SEFM de tenir compte de cette décision pour
les évaluations des années ultérieures basees sur laméme date d’ évaluation,
lorsqu’il N’y aaucun nouveau élément d’ information, vaal’ encontre des
principes de justice fondamentaux. Je recommanderai que la SEFM se serve de la
valeur déterminée par la CREF & une date d’ évaluation donnée quand €lle procéde
aux évaluations des années ultérieures basées sur la méme date d’ évaluation.
(recommandation 14)

Le projet actuel selon lequel de nouvelles dates d’ évaluation seront fixées pour
chague nouvelle année d’ imposition devrait mettre fin a cette pratique.
Cependant, I’ argument sous-jacent dans le cas de laville d Oshawava plusloin.
Il s applique atoute réévaluation antérieure obtenue impartialement, méme si

I’ appel portait sur une autre date d’ évaluation. En d' autres mots, amoinsqu’il n'y
ait un changement important de circonstances, il est pernicieux et injuste de la
part dela SEFM d'ignorer la décision de la CREF et de reprendre un processus
d’ évaluation que la Commission a jugé incorrect. Pourtant, ¢’ est ce que fait
fréquemment la SEFM. C’ est ce qui est arrivé a M. Costa, dont j’ ai parlé
précédemment, ainsi qu’ a des centaines d’ autres contribuables qui nous ont
contactés. Leurs gains de cause auprés de la CREF, comme celui de Pierre Untel,
ont été éphémeres, disparaissant chaque année suivante, nécessitant un cycle
frustrant de réexamens et de nouvelles demandes. Dans une décision de la CREF
communiquée le 27 novembre 2003, la Commission a commenté I’ injustice faite
aux plaignants qui doivent consacrer temps et efforts pour plaider de nouveau la
cause de leur évaluation de 2003, alors que leur appel avait été accueilli pour les
évaluations de 2001 et 2002. La Commission aremarqué que :

« [cette] fagon qu’ala SEFM d’ évaluer les biens-fonds sans tenir compte
d’ une décision pertinente de la Commission sape laraison d' étre de la
Commission de révision de |’ évaluation fonciere et e droit fondamental du
contribuable a ce que I’ exactitude de I’ évaluation de son bien-fonds soit
réexaminée par une entité indépendante. »
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Malgré cela, M. Hummel a défendu les méthodes de la SEFM en répétant que

« toute nouvelle évaluation est un nouveau proces ». Bien qu'il ait reconnu que,
sans houvel élément de preuve, il n'y avait aucune raison de soumettre le
contribuable a un nouveau proces, il a déclaré que la position ferme adoptée par
les employés de la SEFM était en fait une bonne chose car celle-ci souhaite avoir
un personnel qui ades convictions solides et qui luttera pour une cause juste,
plutdt qu’ un personnel qui se laisse facilement intimider et qui envoie de faux
messages. Avec tout le respect que je dois ala SEFM, je crois que cette position
vaal’encontre du bon sens. Au lieu d’ encourager une attitude de scepticisme face
al’ adoption des décisions de la CREF, la SEFM devrait présumer que ces
décisions sont justes et devrait les considérer avec soin lorsqu’ elle établit la valeur
fonciére d' un bien-fonds pour les années suivantes. En fait, amoins que la
révision de la CREF ne résulte d’ une situation provisoire (comme un probléme

d’ accés di a un important projet de construction danslarégion) ou amoins que la
SEFM ' ait de nouvelles informations qui rendent caduque la décision de la
CREF, la décision de la CREF devrait servir de fondement aux évaluations des
années suivantes.

Trois raisons au moins justifient que les décisions de la CREF soient prises en
compte lors des années suivantes :

e L’habitude qu'alaSEFM d'ignorer les décisions de la CREF sans aucun
motif valable compromet I’ intégrité de cet organisme quasi-judiciaire et ne
convient pas a un mandataire du gouvernement.

e SilaSEFM estime que ladécision est incorrecte, elle devrait déposer un
appel au lieu de rester dans I’ attente. La maniére dont elle agi et rejette les
réductions antérieures au grand dam du contribuable donne trop
I"'impression de signifier « jevous ai eu ».

e |l estimpossible quela SEFM, et par association |e systéme d’ imposition
fonciere municipale, rétablissent un jour leur crédibilité meurtrie si les
contribuables doivent, année aprés année, s adresser &la CREF pour
présenter les mémes arguments gque ceux qui leur ont donné gains de cause
I” année précédente. L’ expérience est colteuse, chronophage et stressante.
Ignorer les décisions pertinentes de la CREF, méme si on est en désaccord
avec elles, constitue non seulement un manque de respect envers la CREF
mais également envers les contribuables.
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Je recommande donc que la SEFM utilise les évaluations mises ajour de la CREF
comme point de départ pour évaluer les biens-fonds des contribuables, méme pour
les années ultérieures, amoins que les décisions de la CREF ou les procés-
verbaux des reglements de réduction ne soient fondés sur une situation
manifestement provisoire ou que le bien-fonds ait subi d’importants changements.
(recommandations 15 et 17) Les augmentations moyennes sur le marché
immobilier devraient bien entendu étre prises en compte, mais je ne peux accepter
que la SEFM ait tout simplement la liberté de revenir a ses techniques

d’ évaluation collective au lieu de retenir des décisions prises en contexte, cas par
cas, par la CREF.

Le non-enregistrement des renseignements

116

La SEFM n'apas été trés apte & consigner les renseignements pertinents obtenus
lors des demandes de réexamen et |ors des appels auprés de la CREF, méme
lorsgu’ elle souhaite conserver I’ information pour en tenir compte dans des
évaluations futures. Les « probléemes d’ encodage » sont une des rai sons pour
lesquelles cette information n’a pas été saisie dans le systeme de données. Un défi
plus important a été |la configuration des bases de données de la SEFM. Jusqu’ &
présent, I’ information sur les évaluations a été enregistrée dans |a base de données
du Systéme d’ évaluation fonciere de I’ Ontario, un systeme vétuste relié au
ministére des Finances, tandis que les demandes de réexamen étaient enregistrées
dans le Systeme de suivi des documents. || N’y a aucune intégration directe des
deux systemes, et donc aucun moyen de s assurer que I’ information sur les
réductions est automatiquement reportée. La SEFM 1’ enregistre pas non plusles
résultats des décisions prises apres une demande de réexamen. L’ habitude qu’ala
SEFM de ne pas enregistrer les réductions tant qu’ elles ne sont rendues officielles
par ladistribution du proces-verbal du réglement, ddment signé, est appropriée.
Mais le probléme survient car aucune régle n’ exige que les notes concernant ces
reglements comprennent une explication des raisons de laréduction. Dans de
nombreux cas, cela garantit quasiment qu’ une réduction sera prise en compte

« une seule fois ». Dans le cas des décisions de la CREF, les employés de la
SEFM ne savent pas toujours pourquoi une réduction a été ordonnée et ils
n’enregistrent donc rien. Il y aaussi I’inévitabilité des erreurs ou des défaillances
humaines. Bien qu’il existe un bloc-notes sur le Systeme d’ évaluation fonciére de
I’ Ontario pour permettre au personnel d’ enregistrer les changements survenus
suite & une demande de réexamen ou & un appel auprés de la CREF, cette
information n’est pas toujours entrée dans le systéme.
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Lefait de ne pas conserver |’ information pertinente aaussi des répercussions sur
le plan des codts. Si les demandes et |es appel s se répetent inutilement parce
gu’on omet de saisir I’ information pertinente, cela entraine des inefficacités et des
augmentations des codts globaux. 1l ne faut pas oublier non plus le colt humain
delafrustration et du gaspillage de temps.

Walter Rudnicki, un résident de 80 ans d’ Ottawa, a présenté pour la premiére fois
en 2001 une demande de réexamen de sa propriété. La SEFM ainspecté sa
maison pour voir quels étaient les vices de construction dont il se plaignait, mais a
rejeté sa demande de réexamen. Aprés avoir montré des photos de samaison ala
CREF, celle-ci lui a accordé une réduction de 10 pour 100, ramenant la valeur
imposable de 377 000 $ a 344 000 $. Sur le prochain avis d’ évaluation, sa maison
était évaluée alahausse, 4417 000 $. || ademandé ala SEFM de réviser son
évaluation et la SEFM est revenue inspecter sa maison. Cette fois-ci, I’ inspecteur
adonné raison aM. Rudnicki et la SEFM aréduit son évaluation 4395 000 $. Les
deux éval uations suivantes éaient de nouveau éevées et la SEFM add les réduire
apres examen des mémes éléments de preuve. En octobre, M. Rudnicki était
tellement frustré qu’il adécidé d écrire au premier ministre.

Lamaison d’ Andrew Notaran a Toronto se trouve a environ 150 pieds d’ une
artere trés fréguentée, en face d’ un ensemble d’ habitations aloyer modéré et a
proximité d’ un autre. Chaque année, il s est vu forcé de présenter cesfaitsala
SEFM et, chaque fois, il a obtenu une réduction. Ces demandes et plaintes
répétitives sont fatigantes et exaspérantes pour toutes les parties concernées.

Robert et Sheila Kosowan, un couple alaretraite ayant un revenu fixe s apprétent
adevoir payer un impdt foncier annuel de 4 000 $ pour leur terrain boisé de 72
acres sur lariviére Magnetawan. Leurs problémes ont commencé lorsque la valeur
attribuée en 2003 ala propriété, applicable pour les années 2004 et 2005, a
augmenté de pres de 40 pour 100, passant 2171 000 $. || semble que la propriété
des Kosowan ait été évaluée au taux tres élevé des propriétés en bord de lac, alors
que les propriétés de leurs voisins avaient été évaluées a des taux bien inférieurs.
M. Kosowan ainforméla SEFM que, contrairement au terrain de ses voisins, son
terrain ne pouvait pas étre dével oppé étant donné qu’ un chainon rocheux le
traverse. Lamajorité de |’ étendue riveraine de sa propriété est classifiée comme
plaine inondable et pres de la moitié est bordée par un marécage a castors. La
demande de réexamen des K osowan a été acceptée et lavaleur de leur propriété a
été réduite 2138 000 $. Par contre, sur I’ avis d’ évaluation fonciere suivant, qui est
I"avis actuel, lavaleur de leur propriété a plus que doublé, passant a 308 000 $.
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Qu’ est-il advenu de la reconnai ssance antérieure par la SEFM des problémes de
régression multiple négative touchant leur propriété? Les Kosowan s inquietent
de devoir vendre la maison ou ils comptaient passer leur retraite, alorsqu’ils se
préparent arevivre une fois de plus tout le processus.

La SEFM sait depuis quelque temps déja que |e fait de ne pas consigner
I"information pertinente est problématique. En mai 2003, le Directeur, Serviceala
clientéle, a envoyé un courriel au personnel de la SEFM reconnaissant que « I'une
des principal es critiques de nos intervenants (propriétaires fonciers, politiciens,
etc.) est notre incapacité afaire en sorte que les changements apportés dans le
cadre d’ appels soient reportés al’ année suivante (le cas échéant) ». |l arappeléa
son personnel gu’ un systeme avait été mis en place et leur a demandé leur appui
étant donné la nature trés délicate du probléme. Un an et demi plustard, en
octobre 2004, la SEFM aformé le Comité d’ améioration du processus de fin

d’ année qui a notamment pour responsabilité d’ étudier le processus de « maintien
des réductions accordées par voie des demandes de réexamen et des dépots en
appel aux évaluations ultérieures ». Le comité arecensé 19 583 cas ou des
réductions obtenues par voie de demandes de réexamen avaient été mal appariées
entre le Systeme d’ évaluation fonciére de I’ Ontario et le Systéme de suivi des
documents. La plupart des erreurs résultait du fait que les ajustements apportés
suite a une demande de réexamen ne figuraient pas dans la base de données des
évaluations. Une gestionnaire du Service alaclientéle a Toronto aindiqué que sur
les 3 100 erreurs d’ appariement examinées par €lle, lamajorité résultait du fait
gue les proces-verbaux des reglements n’ avaient pas été retournés. Parmi les
autres motifs d’ erreur d’ appariement, elle a cité un codage incorrect et des erreurs
de frappe. Le 6 juillet 2005, trois semaines aprés notre avis ala SEFM lui disant
gue nous avions I’ intention d’ étudier le probleme, une note de service interne a
été envoyée atous les gestionnaires de la SEFM leur demandant de « s assurer
gue les changements d’ éval uation et/ou de classification résultant de demandes de
réexamen et d’ appels soient enregistrés correctement ». Le 13 octobre 2005,

M. Isenburg a envoyé une note de service au personnel a propos des rapports que
notre enquéte avait suscités dans les médias. Le méme jour, Rosalie Penny, Vice-
présidente aux relations avec la clientéle a envoyé une note de service aux cadres
supérieurs leur demandant d’ entreprendre un examen de ces processus,
comprenant notamment une vérification que le Service de la qualité s était
précédemment engagé afaire. L’ examen et la vérification devaient porter sur les
systemes de suivi, sur lalégislation et son impact sur la question du report, ains
que sur le point de vue des clients. Avec raison, elle a également demandé au
personnel d’ élaborer des politiques pour refléter la « culture axée sur laclientéle »
dela SEFM. En quelques jours, 70 601 biens-fonds ont été identifiés comme
ayant fait I’ objet d’ au moins deux appels auprés de |la CREF et/ou de demandes de
réexamen. Le 26 octobre 2005, les cadres de la SEFM ont regu une autre note de
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service ace sujet les avisant « qu'il fallait dorénavant confirmer que tous les
changements avaient été reportés pour 2006 » et qu’il fallait s assurer, le cas
échéant, que toutes les mises a jour avaient été apportées au Systéme d’ évaluation
fonciére de |’ Ontario avant I’ envoi des avis d’ évaluation misajour. Un état dela
question publié le 5 décembre 2005 illustre I’ ampleur du probléme que la SEFM
tentait alors de corriger atout prix. Il notait que 5 078 changements avaient été
apportés suite au réexamen — 5 078 cas comme ceux des Rudnicki, Notaran et
Kosowan.

|| serait injuste de suggérer que la SEFM est restée les bras croisés face a ce
probléme, avant notre enquéte. Certaines notes de service périodiques y faisaient
référence. Le Comité d’amélioration du processus de fin d’ année 2004 a été mis
sur pied et a publié des rapports d’ éape ainsi que des plans de changement.
Notons aussi que la SEFM s apprétait & passer & un nouveau systéme intégré de
gestion des données foncieres, dont le format plus convivial vise afaciliter la
saisie des données. Maisil est clair que la situation n’ arevétu son caractere
d’urgence qu’ apres |’ ouverture de notre enquéte. Contrairement al’ avalanche
actuelle de notes de service, lorsgue |’ ai passé en revue les documents sur le
protocole et les méthodes de travail préparés al’ intention des employés, je n’ ai
trouveé aucune référence claire al’importance de consigner les raisons des
réductions des évaluations. J ai donc plusieurs recommandations afaire qui, jele
crois aideront la SEFM a poursuivre les initiatives louables qu’ elle a entreprises.

Tout d’abord, il faut combler les lacunes d’ information propres ala SEFM. Je
recommande que la SEFM s assure que tous | es procés-verbaux de réglements
auxquels elle prend part et qui sont liés a des réductions d’ évaluation précisent
clairement les raisons pour lesgquelles une réduction a été accordée.
(recommandation 16) Pour le méme motif, je compte recommander que si le
fondement d’ une décision d’ évaluation de la CREF n'’ est pas clair pour la SEFM,
cette derniére demande — comme elle en ale droit — ala Commission d’ expliquer
les raisons de sa décision et les enregistre ensuite dans le dossier d’ évaluation.
(recommandation 18)

Deuxiémement, il faut que la SEFM poursuive les initiatives qu’ elle a entreprises
jusqu’ alors. Je suis confiant que la SEFM continuera de surveiller cette situation
mais, pour |’ aider a pleinement réussir, je recommande que chagque avis

d’ évaluation fonciére envoyé aux propriétaires contienne une case permettant
d'indiquer les années antérieures ou il y a eu des ententes suite a des demandes de
réexamen, ou encore des mises & jour d’ évaluation par la CREF. Lamention

« Non » devrait figurer dans cette case si la SEFM croit qu'il n'y pas aeu de

48

O

« Viser juste »

Ombudsman Le 28 mars 2006



125

modifications. Autrement, si la SEFM sait qu’il y a eu des évaluations mises a
jour, il faudra préciser dans cette case les années en question ainsi que le type de
processus d’ examen. (recommandation 4)

Cette information permettra non seulement aux contribuables de savoir si les
relevés dela SEFM font référence aux résultats des éval uations mises ajour, mais
elle pourraaussi étre utilisée pour de futurs appels auprés de la CREF. Elle pourra
peut-étre aussi prévenir les plaintes éventuelles. En 2006, M. Notaran aregu une
fois de plus une augmentation de son évaluation fonciere, apres avoir obtenu des
réductions antérieures, & cause du manquement de longue date de la SEFM &
enregistrer les réductions accordées. 11 s est dit que la SEFM avait une fois de
plusfait erreur. Or durant notre enquéte, nous avons découvert que la SEFM avait
en fait tenu compte d' une réduction de 10 pour 100 par rapport au marché, étant
donné les conditions adverses dont M. Notaran avait présenté la preuve. Si son
avis d’ évaluation fonciére avait indigqué que ses demandes antérieures avaient été
notées, son sentiment d’ exacerbation en 2006 (qui S est maintenu jusqu’ a ce que
nous puissions tirer les choses au clair) aurait pu étre évité.

Le déséquilibre des pouvoirs dans le cadre d’un appel

126

127

Danstout litige, I’information est un instrument de pouvoir. De méme que

I’ expérience, particulierement lorsgu’ elle atteint le niveau de |’ expertise. Les
ressources constituent également un énorme atout — les ressources financieres, les
données et les ressources d’ appui. Comme tout avocat plaidant vous le dira, les
proces ne se réglent pas toujours en faveur de la partie qui araison, mais bien en
fonction de la partie qui parvient a persuader le décisionnaire qu’ elle araison.
Lorsqu'il est question de litige, la SEFM détient sans conteste le pouvoir face au
contribuable typique, devant la CREF. La SEFM, société dont |’ expertise en
matiere d’ évaluation fonciere ne fait aucun doute, possede un avantage
phénoménal avec son monopole de I’ accés a des rensel gnements exhaustifs sur les
taxes de transferts fonciers, ses bases de données massives, ses systemes
informati ques sophistiqués, sa capacité actuelle a maintenir la confidentialité de
cette information en raison du secret commercial, ses employés affectés aplein
temps aux litiges et son budget de plusieurs millions de dollars.

Selon moi, deux problemes découlent de cette situation : des problémes propres
aux méthodes de tenue des audiences et un probléme de nature plus générale
quant asavoir qui devrait porter le fardeau de la preuve lors des audiences auprés
de laCREF.
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Les problémes concernant la tenue des « audiences >»

128  Un principe fondamental du droit administratif est que les parties ont le droit de
savoir quel dossier est présenté contre eux et d avoir I’ occasion d'y répondre.
Dans le cas de la SEFM, de nombreux contribuables estiment qu’ elle détient non
seulement toutes les cartes du jeu, mais qu’ elle a également un atout en réserve.
Plusieurs personnes qui avaient obtenu de la SEFM des renseignements sur des
biens-fonds comparabl es ont passé des heures a les étudier pour se préparer a une
audience devant la Commission de révision de |’ évaluation fonciére mais ont
découvert a1’ audience que, afin de justifier son évaluation, la SEFM présentait
des biens-fonds comparables tout afait nouveaux.

129 Il y aquelques années, Richard Moll, un statisticien d’ Ottawa, S est retrouvé dans
cette situation. L’ évaluation de son bien-fonds ayant grimpé de 35 pour 100, il a
décidé de la contester. La SEFM lui afourni six biens-fonds comparables, dont
I’ évaluation était inférieure ala sienne qui était de 434 000 $. Il arassemblé ses
arguments et s est préparé pour |’ audience. Mais al’ audience, la SEFM a présenté
six autres biens-fonds comparables, différents de ceux qu’il avait recus, tous
justifiant I’ évaluation de la SEFM. Tout son travail et ses efforts de préparation
sont partisen fumée, alorsqu’il essayait d’ assimiler cette nouvelle information. |1
se souvient que la SEFM « m'’ afait passer pour un parfait idiot ». Il aquitté
I”audience avec le sentiment écrasant que le processus était injuste.

130  Endroit strict, rien n’interdit formellement d’ agir de la sorte, bien que la CREF
protége de temps a autre le contribuable gréce a son pouvoir discrétionnaire de
mener une instruction équitable en accordant des ajournements ou en rejetant les
preuves de la SEFM. Mais ce ' est pas ce qui se passe en général. Le site Web de
la CREF rappelle aux contribuables que « la SEFM peut ne pas se fonder
nécessairement sur les mémes biens immeubles que ceux qui ont été fournis au
plaignant pour défendre son évaluation ».

131  Lefait quela CREF sanctionne occasionnellement la SEFM pour |a présentation
de preuves nouvelles & une audience aincité la SEFM a essayer d' éliminer cette
méthode, pas toujours avec succes. En aolt 2003, la Directrice, Gestion des
dossiers, Vaeurs des biens-fonds, a envoyé une note de service atout le personnel
I’ avisant que la SEFM risquait de se retrouver sans propriétés comparables
comme preuves si elle ne divulguait pas adéquatement I’information, et
I’ encourageant afaire I’impossible pour que toute divulgation nécessaire soit faite
avant |’ audience. Sa note de service laissait également entendre qu’il était non
seulement peu sage pour la SEFM de risquer |es sanctions imposées par |la CREF,
mais que cette méthode était inéquitable. Nous continuons de recevoir des plaintes
concernant cette méthode, que M. Hummel juge lui aussi injuste. Selon lui, le
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contribuable devrait avoir au moins un préavis de deux semaines, ou |’ évaluateur
devrait « peut-étre suggérer un gjournement » pour donner au contribuable le
temps d’ étudier I’ information.

Malgré ces éléments encourageants, je ne suis pas convaincu que la SEFM
comprenne suffisamment |”importance pour elle de faire preuve d’ une équité
irréprochable lors des audiences de la CREF. Comme indiqué auparavant, selon la
lettre du Président envoyée a M. Wilkinson, député provincial et Vice-président
du Conseil d’ administration de la SEFM, j’ai I’impression que la SEFM se
considére comme étant sur pied d’ égalité aux audiences dela CREF. Jai eula
méme impression lorsque j’ ai étudié une entrevue donnée par M. Hummel durant
notre enquéte. Alors qu’il convenait de I’injustice d’ une divulgation tardive des
preuves, il ajugé bon de clarifier sa position en gjoutant que la SEFM est elle
aussi prise de court, et il aobservé que « quoi que nous disions pour le
contribuable est accepté; pas|’inverse ». Il agjouté « celanous est égal » mais,
dans |e contexte, je me demande jusgu’ a quel point cette conviction est ancrée
dans cette Société.

Deux raisons expliquent pourquoi cet ethos devrait étre ingtitutionnalisé s'il n’ est
pas déa accepté. Tout d’ abord, il y ale grave déséquilibre des pouvoirs quej’ai
décrit. Un tel contexte souligne non seulement |’ importance pour la SEFM de
faire le maximum pour se montrer équitable, mais justifie également que la CREF
se montre plus exigeante avec la SEFM qu’ avec les contribuables. Comme |'a
reconnu un membre de longue date de la CREF, les membres de la CREF ent
d’aider les particuliers lorsqu’ils savent que « lalutte est inégale ». La deuxiéme
raison pour laquelle la SEFM devrait faire preuve d’ une équité irréprochable est
que le pouvoir de la SEFM émane de la population de I’ Ontario. Simplement dit,
la SEFM assume une fonction publique. A bien des égards, cette corporation est
un agent de la Couronne, pas un agent d’ entreprise indépendant. L’ information
gu’ellerecueille n’est pas faite pour lui servir a ses propres fins. Elle est recueillie
al’intention des citoyens de I’ Ontario, qui comptent parmi eux |’ appelant aun
pourvoi donné. L’ évaluation fonciere se fait pour les citoyens de I’ Ontario, qui
comptent parmi eux I’ appelant a un pourvoi donné. Cette réalité doit colorer ou
changer |e climat d’ opposition dans lequel |es audiences de la CREF se déroulent.

Qu’ est-ce que cela signifie en termes de divulgation? La suggestion de

M. Hummel proposant un ajournement en cas de divulgation tardive ou de non-
divulgation peut s avérer la solution appropriée dans certaines situations, mais
seulement atitre exceptionnel. Les g ournements sont non seulement une cause
d’ embarras pour les litigants et la CREF, mais les ajournements pour non-
divulgation sont presque toujours évitables. La solution consiste afaire une
préparation soignée des le départ. Je ne vois rien qui puisse excuser, par exemple,
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lefait que la SEFM veuille utiliser de nouveaux renseignements dans les appels
qui ont lieu aprés que la SEFM a déja rejeté les demandes de réexamen. Aucune
demande ne devrait étre rejetée sans divulgation compl éte des renseignements
pertinents.

Méme lorsqu’il n’y aeu aucune demande de réexamen, la SEFM peut avoir
divulgué les 24 biens-fonds comparables qu’ elle autorise, y compris les six
exemples choisis par elle. Je me souviens de I’ observation faite par M. Isenburg
dans sa lettre du 30 novembre 2005 a une association de contribuables, disant que
la SEFM achoisi |e nombre 24 pour |es biens-fonds comparables gratuits parce
gue ce nombre est suffisant pour déterminer la valeur marchande actuelle. Si 24
biens-fonds suffisent, pourquoi la SEFM estime-t-€lle nécessaire d’ apporter
parfois de nouveaux € éments de preuve, a plus forte raison ala derniére minute.
Il me semble évident que, si la SEFM choisit ses six exemples avec soin pour
déterminer ceux qui font ressortir au mieux une comparaison équitable a ses yeux,
il ne devrait pas étre nécessaire de faire d’ autres recherches d’ exemples. Si la
SEFM estime que six exemples ne sont pas suffisants, au lieu de divulguer les 24
comparables au départ, elle peut en divulguer davantage —y compris tous ceux
gu’ elle souhaite présenter au cours de toute audience ultérieure. Unetelle
situation serait avantageuse atrois niveaux. Tout d' abord, cela dissuaderait les
appels. M. Mall, dont le cas a été débouté a la suite de nouvelles preuves
présentées pour la premiére fois ala CREF, aurait fort bien pu voir larédité s'il
avait examiné plus tét la preuve qui s est révél ée suffisamment solide pour « le
faire passer pour un parfait idiot ». Deuxiémement, une préparation soignée et
exhaustive faite dés le départ favoriserait un réglement rapide. Un certain nombre
de plaignants nous ont fait part de leur mécontentement méme si la SEFM avait
accepté leurs revendications, parce que la SEFM avait attendu d étre « & la porte
du palais de justice » pour le faire. Troisiemement, une telle situation serait tout
simplement plus équitable qu’ une divulgation tardive. Nous avons entendu plus
d’ une plainte de contribuables au sujet du « tri » fait par la SEFM. Pensez ala
réaction des contribuables lorsque la SEFM, avec son systéme colteux de
données fonciéres, présente des cas inconnus antérieurement et soigneusement
sélectionnés tard dans le processus, a des fins d'instances. Quiconque S est trouvé
dans cette situation doit se demander combien de biens-fonds comparables
favorables a son propre cas ont bien pu avoir été rejetés au cours d' une telle
sélection tactique.

Je comprends que la découverte tardive de preuves importantes ne peut pas
toujours étre évitée, et je conviens gue des erreurs de non-divulgation peuvent
survenir. Par conséquent, je ne recommanderai pas que la SEFM ne puisse jamais
présenter de nouveaux biens-fonds comparables, mais je recommanderai qu’ elle
cesse de présenter de nouveaux biens-fonds comparables lors d’ audiences de la
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Commission de révision de |’ évaluation fonciére, sans divulgation préalable
suffisante. (recommandation 19) Je recommanderai également que la SEFM
enjoigne a son personnel de veiller a ce que les contestations aux évaluations
soient examinées soigneusement et réglées aussi rapidement que possible, afin de
minimiser les reglements de derniére minute. (recommandation 20) En dernier
lieu, je demanderai simplement &la SEFM de tenir compte du fait que sa
réputation en matiére d’ équité et d objectivité serainvariablement ternie si elle
agit comme un avocat plaidant qui essaie de gagner sa cause, plutdt que comme
un fonctionnaire cherchant afaire ce qu'il est juste de faire.

Le fardeau de la preuve

137 A I'heure actuelle, le fardeau de la preuve incombe au contribuable lorsqu’il fait
appel auprés de la CREF. Cela a deux répercussions. Premiérement, le
contribuable doit présenter des faits tangibles pour prouver son allégation que
I’ évaluation fonciére actuelle est probablement erronée. Deuxiemement, si la
CREF ne peut en arriver & une décision, on doit accorder le bénéfice du doute ala
SEFM. Si les avis sont partagés a parts égales, |e contribuable perd et |la SEFM

gagne.

138 Leprincipe du fardeau de la preuve incombant au contribuable lors de la
contestation d’ une évaluation fonciére en est un de longue date et, dans ce cas,
incarne certainement laloi. Dans |’ affaire Yonge Sreet Hotels Inc. v Municipal
Assessment Corp., Region No. 9[2004] O.J. No. 2860, [2005] O.J. No. 1741, la
Cour d'appel del’ Ontario avait indiqué que le fardeau initial de « démolir » les
hypothéses du Ministre au sujet de I’ éval uation fonciére revenait au contribuable.
Le verbe « démolir », qui appartient a un langage mélodramatique peu
caractéristique d’ un tribunal, est tiré d' un vieux cas. Le terme peut s avérer
trompeur, car laloi stipule clairement que le contribuable doit uniquement
montrer que |’ évaluation est probablement incorrecte.

139  Un ensemble complexe de considérations influent sur |’ attribution du fardeau de
lapreuve par laloi. Si une partie alléegue qu’ une autre partie amal agi, comme
dans une poursuite civile, ¢'est alapartie faisant I’ alégation qu’il revient d’ en
donner lapreuve. Si I’ Etat tente de punir, ¢’ est alui que revient le fardeau de la
preuve, car il gagne, ses actes feront du tort & un citoyen. A I’ occasion, laloi
peut aussi attribuer des fardeaux de preuve lorsqu’ une partie tente de contester un
fait qui sembletellement vrai qu'il devrait étre présumé vrai jusgu’ a preuve du
contraire. De méme, laloi impose des fardeaux de preuve dans des causes
d  appels authentiques, parce qu’ un tribunal inférieur a déja décidé en faveur de
I’intimé suggérant que celui-ci a probablement raison. Laloi attribue souvent les
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fardeaux de preuve de telle sorte gu’ilsincombent ala partie ayant les moyens

d établir lapreuve. Ainsi, si une perquisition sans mandat est contestée en vertu
de laCharte, I’avocat de la Couronne doit prouver que la police avait des motifs
valables, car seulsles policiers peuvent savoir ce qu'ils pensaient. Parfois, les
fardeaux de preuve sont attribués pour des raisons purement administratives, par
exemple dans le cas de délits mineurs ou |” accusé pourrait devoir prouver qu’il ne
S est pas montré négligent.

Si I’on tient compte de ce genre de facteurs, il N’ est pas trés logique d’ imposer le
fardeau de la preuve aux contribuables dans |e cas des éval uations fonciéeres.

Tout d abord, un contribuable qui interjette appel d’une évaluation fonciére
n’allégue pas que la SEFM a commis un méfait, comme ¢’ est le cas dans une
poursuite civile; il déclare seulement que le systéme d’ évaluation de la SEFM a
fait erreur.

Deuxiemement, |’ analogie a un acte crimingl n’imposerait pas le fardeau de la
preuve au contribuable. Le représentant de I’ Etat est la SEFM et, bien que
I"imposition ne soit pas une peine, laloi a établi depuis des siécles des paralléles
entre lesloisfiscales et leslois pénales, parce que les unes comme les autres font
intervenir des décisions de I’ Etat défavorables al’intérét personnel d’ un
particulier. On pourrait donc penser que le fardeau de la preuve devrait tendre a
reposer sur le représentant de I’ Etat, dans ce cas-ci la SEFM.

On ne peut pas non plus attribuer le fardeau de la preuve au contribuable pour une
troisiéme considération, a savoir I’ hypothése que les évaluations fonciéres de la
SEFM sont si probablement exactes qu'’ elles devraient étre présumées telles
jusqu’ & preuve du contraire. En réalité, méme si la SEFM est experte en
évaluation fonciére, son évaluation reléve de |’ approximation. La SEFM aintégré
d’ importantes marges d’ erreur a ses méthodes d’ autoéval uation, sachant qu’ elle
peut faire erreur dans une proportion de 10 a 15 pour 100, méme quand tout va
bien. Et tout ne vas pas toujours bien. Nous avons tout simplement découvert trop
d’inexactitudes dans I’ information sur |es biens-fonds donnés pour avoir
confiance que le systéme fonctionne dans les cas individuel's, sans parler des
admissions faites par la SEFM dans ses documents quant aux possibilités

d erreurs de limites et aux difficultés d’ gjustement au marché en raison de la
diversité danslaprovince. Si le degré d' inexactitude inhérente est a prendre en
considération, cela vient corroborer |’ obligation pour la SEFM de justifier ses
évaluations, au lieu d’imposer au contribuable le fardeau de les réfuter.
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144  Laquatrieme considération, a savoir que laloi impose des fardeaux de preuve
dans des causes d’ appel s authentiques parce qu’ un tribunal inférieur a d§jarendu
une décision pour I’ intimé, suggérant que celui-ci a probablement raison, n’ est
pas pertinente ici. Faire appel auprés de la CREF ne constitue pas vraiment un
appel, puisgu’il s agit de latoute premiere audience judiciaire. C'est en fait un
procés de novo. Lorsgu’ un contribuable s adresse & la CREF, personne n’a encore
décidé que la SEFM araison, sauf la SEFM elle-méme.

145  C'estlorsgu’ on en arrive ala cinquieme considération, soit I’ acces a
I’information, que la décision d’ imposer |e fardeau de la preuve au contribuable
plutdt qu' ala SEFM semble particuliérement bizarre. La situation n’ est pas
comparable acelle del’imp6t sur le revenu des particuliers, ot seul le
contribuable sait quels ont été ses revenus et ses dépenses déductibles, et ou les
traces des pieces justificatives peuvent étre camouflées. Il est vrai que le
contribuable est le mieux placé pour connaitre les caractéristiques de sa propriéte,
mais cette information n’ est généralement pas inaccessible pour la SEFM. Les
évaluations d' imp6t foncier sont tributaires de renseignements limités fournis par
les contribuables sur leurs biens visibles et permanents, renseignements qui sont
en grande partie publiquement enregistrés, et I’ accés de la SEFM a cette
information est facilité par son droit d’inspection sans justification.®® Maisle
point essentiel est que le corps et I’@me du processus d’ éval uation fonciére est une
masse d’ information mystérieuse et intimidante alaquelle seul I’ évaluateur a
acces — aors que cette information appartient au contribuable qui en a
subventionné la collecte avec sesimpots. La SEFM, partie adverse du
contribuable, a pleinement accés a cette foule de renseignements, alors que le
contribuable ne peut les obtenir que par petits bouts, a condition que son
adversaire les divulgue de maniere adéquate. Pour ce qui est del’ accesa
I"information « supplémentaire » pouvant servir en cas d appels, le contribuable
doit serendre alamunicipalité et fouiller manuellement parmi des monceaux de
roles d’ évaluation aors que la partie adverse, la SEFM, dispose de I’ information
compléte (qui été acquise, répétons-le, aux frais des contribuables) et peut avoir
acces a cette information en nanosecondes gréace a un systéme informatique payé
en partie par le contribuable. Alors que le contribuable doit aller a un bureau
d enregistrement des titres de propriétés et dépoussiérer des répertoires ou
S asseoir devant un terminal pour lire des microfiches ou faire des recherches
informatisées auxquellesil comprend probablement rien, sa partie adverse, la
SEFM, dispose de toute |la gamme des données pertinentes, fournies par la
province du contribuable en vertu d’ une sous-licence de monopole et a des
employés formés et bien rémunérés — en grande partie par |le contribuable — pour

18 Comme on le constatera quand je présenterai le modéle du Manitoba ci-aprés, méme si la SEFM dépend des
contribuables pour les descriptions des biens-fonds, le fardeau de |a preuve peut étre imposé a |’ organisme évaluateur,
sous réserve de modification au besoin.
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se procurer ces données. Alors que le contribuable peut engager un évaluateur de
biens immobiliers pour un colt dépassant ce qu’il va vraisemblablement récupérer
en contestant son évaluation fonciére, sa partie adverse, la SEFM, emploie des
spécialistes remunérés grace al’ argent du contribuable. Pour ce qui est de I’ acces
relatif al’information, les deux parties en présence ne disposent pas des mémes
armes. Et ¢’ est un carnage.

Alors comment peut-on justifier que le fardeau de la preuve incombe au
contribuable? A mon avis, ¢ est injustifiable, mais on peut tenter de le faire
seulement de deux fagons : sur le plan historique, en usant d’ une fausse analogie
avec lemodéle de I'impdt sur le revenu, et sur le plan administratif. Je ne

m’ attarderai pas sur cette premiere facon. En réalité, attribuer le fardeau de la
preuve au contribuable se fait par simple raison pratique sur le plan administratif.
On croit que ¢’ est un moyen de dissuader les contribuables de faire appel.

Du point de vue de I’ équité, ce n’ est pas une raison tres convaincante de faire
reposer e fardeau de la preuve sur le contribuable. Méme si cela peut s avérer
efficace, dissuader les appels en faisant peser un fardeau difficile sur le
contribuable constitue une forme inconsidérée de dissuasion car, dans |’ univers
mystérieux de I’ évaluation fonciere, le processus risque de décourager tout autant
les appels bien fondés que ceux qui ne le sont pas. Un processus qui permet de
réaliser des économies d’ argent et d’ énergie, mais au prix de résultats erronés, ne
mérite pas qu’'on S'y attarde.

Ce qui importe, par contre, ¢’ est que les avantages administratifs de cette inégalité
pourraient étre exagérés. La Province du Manitoba attribue le fardeau de la preuve
al’ évauateur et celan’ani paralysé son systeme d' évaluation, ni entrainé un
nombre excessif d’ appels. Mes enquéteurs ont appris qu’'al’ extérieur de
Winnipeg, il y avait 2 500 avis d’ appels ala Commission de révision pour les

400 000 biens-fonds gque compte le Manitoba, soit un taux de 0,6 pour 100 — ce
qui est inférieur au taux apparent des appels en Ontario qui, selon les statistiques
de 2004, semblait se situer autour de 1 pour 100. A Winnipeg, 4 500 appels ont
été présentés pour 200 000 biens-fonds (dont le tiers environ représentait des
appels de nature commerciale), soit un taux d environ 2,25 pour 100. C’ est un
taux d appels plus élevé que celui qui semble exister ici, et laraison pourrait fort
bien étre |’ absence de fardeau de la preuve : |e contribuable ne perd rien a
présenter un appel. J aimerais néanmoins faire trois remargues. Premiérement, le
nombre d’ appels a Winnipeg n’a pas paralysé le systeme du Manitoba, et tout
nous porte acroire gu’il fonctionne bien. Deuxiémement, e taux de 2,25 pour 100
est en fait comparable au nombre combiné des demandes officielles de réexamen
et d' appels présentéesici. Si on obligeait tous les contribuables afaire d’ abord
une demande de réexamen, le nombre d appels diminuerait trés certainement.
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Troisiémement, et ¢’ est un point primordial, méme si cette option entrainait une
augmentation du nombre d' audiences ala CREF, on y gagnerait sur le plan de
I’ équité et probablement sur le plan du processus d’ éval uation.

LaLoi sur I’évaluation municipale du Manitoba, qui place |le fardeau de la preuve
sur I’ évaluateur, N’ est pas insensible a ces questions. L’ approche adoptée est
pragmatique et reconnait que, pour les questions d’ exemption d’ impdt foncier ou
de catégorie fonciere, le fardeau de la preuve devrait reposer sur le contribuable
qui est le mieux placé pour connaitre I’ utilisation de la propriété. Cette loi prescrit
aussi que, s un propriétaire foncier s oppose a une inspection ou aune
divulgation, le fardeau de la preuve devrait [ui revenir. Plus particuliérement,
I’article 53 de laloi du Manitoba prescrit :

Fardeau de la preuve

53 (1) Sousréserve des paragraphes (2) et (3), lefardeau dela
preuve repose sur |’ évaluateur lorsque les points litigieux soulevés
dans larequéte ont trait au montant de la valeur déterminée.

Fardeau de la preuve

53 (2) Lefardeau delapreuve repose sur le requérant lorsque les
points litigieux soulevés dans larequéte ont trait a
I” assujettissement al’imp6t ou a la classification des biens.

Fardeau de la preuve

53 (3) Lefardeau delapreuve relativement atous les points
litigieux repose sur le requérant qui fait défaut ou refuse :

a) d’'accorder lapossibilité al’ évaluateur d’inspecter les biens;

b) de fournir les renseignements et les documents conformément a
lademande visée al’ article 16.

Ce processus est aussi géré de maniére pragmatique. Bien que le fardeau de la
preuve repose sur |’ évaluateur, le formulaire de demande d’ appel exige que le
contribuable indique ses motifs. Sans aucun doute, ceci contribue a une meilleure
précision des questions en jeu. Comme on pourrait S'y attendre, et d’ apres les
entrevues que nous avons faites, |’ expérience au Manitoba montre que les
contribuables font appel car ¢’ est dans leur intérét d’ essayer de lefaire.
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A mon avis, bien qu’ elle soit la seule en son genre au Canada, |’ approche du
Manitoba est judicieuse. Le Manitoba s est libéré de |a fausse analogie avec
I’imp6t sur le revenu et a adopté une solution qui reflete la dynamique et laréalité
de I’ évaluation fonciére. Labeauté de la chose est que la partie qui aprisla
décision al’ origine doit puiser dans son vaste réservoir d’'information et

d’ expertise pour justifier cette décision. En Ontario, par contre, la balance de la
justice penche en faveur de la SEFM. C’ est peut-étre pourquoi, comme |’ allégue
la SEFM, la CREF juge pertinent d’ accorder des ajustements symboliques aux
contribuables, sans bonne raison. Si le fardeau de la preuve revenait ala SEFM et
s elle présentait un dossier convaincant, cela pourrait se produire moins souvent.

Méme s'il cela entraine une augmentation des appels en bonne et due forme,

| estime que seul le renversement du fardeau de la preuve ala Commission de
révision de |’ évaluation fonciére pourra établir une équité véritable et donner des
chances égales aux citoyens de I’ Ontario. Le renversement du fardeau de la
preuve favoriserait la transparence et atténuerait les répercussions des restrictions
actuelles sur ladivulgation de I’information. Pour cette raison, je recommande
gue |’ Ontario suive I’ exemple du Manitoba. (recommandation 21)

Conclusions
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La SEFM est une société sans but lucratif qui assume une fonction publique ayant
des colts directs et personnels pour les propriétaires fonciers de I’ Ontario. Bien
gu’ elle ne percoive pas d impét, elle a un monopole sur le pouvoir d’ évaluer les
biens-fonds et, de cefait, d’ établir des taux relatifs d’ imposition. Elle le fait
principalement avec |’ argent des impéts payés par les Ontariens, et versé ala
SEFM par les municipalités en vertu de contrats de service que les municipalités
sont obligées de conclure avec elle. Un petit pourcentage du budget de la SEFM
provient d’ activités commerciales, mais méme cet argent est gagné gréace a
I’infrastructure payée par les contribuables de I’ Ontario et gréace a un monopole
sur ce qui serait autrement de I’ information publique, monopol e partagé en sous-
licence avec Teranet Inc. La SEFM 1’ est pas une entreprise de commerce. Elle
joue un réle d agent public.

Malgré les nombreuses critiques que j’ ai faites dans ce rapport, j’ai acquisla
ferme impression durant cette enquéte que la SEFM est consciente de ses
responsabilités sociales et que ses administrateurs sont déterminés a bien agir.
Mais en tant qu’ ombudsman, je dois m’ attaquer aux problémes systémiques pour
tenter d’améliorer le fonctionnement du gouvernement. Il y aplace aamélioration
ala SEFM, et de beaucoup. Je sais bien que les citoyens n’ auront jamais grande
affection pour un organisme gui joue un réle si éroit dans|a perception des
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impbts mais le fait est que, comme |’ a montré notre enquéte, les méthodes de la
SEFM ont causé des difficultés et des problémesinutiles aux résidents de

I’ Ontario. Par conséquent, la SEFM traverse une crise de crédibilité, ce qui jette
une lumiere peu flatteuse sur le gouvernement de I’ Ontario dont les municipalités
doivent utiliser les services de la SEFM pour percevoir lesimp6ts. Un grand
nombre des contribuables dont la SEFM tente de protéger |’ argent se disent
mécontents, et avec raison. Bien des problémes qui ont causé ce mécontentement
peuvent étre résolus. C’ est pourquoi je fais ces recommandations.

Le premier ensemble de problémes quej’ al identifiés dans ce rapport est i€ au
monopole de I’ information par la SEFM. Je ne peux que répéter que I’ information
dela SEFM doit étre traitée comme appartenant aux contribuables, méme si la
SEFM en est propriétaire techniquement parlant. Cette information provient de
registres publics et elle est recueillie par suite d’ obligations de déclaration
personnelle imposées par laloi. Mais surtout, | information est réunie par la
SEFM non pas a des fins d’ enrichissement pour elle-méme, mais dans I intérét
public. C'est cette optique qui motive maréaction ace quej’ai découvert. Pour ce
qui est de |’ information que la SEFM est disposée a partager, je conclus que la
SEFM n’en atout simplement pas rendu |’ acces assez facile — et j entends par 1a
I’information sur un bien-fonds faisant |’ objet d’ une évaluation, les 24 propriétés
comparables, |I’ensemble limité d’ information sur les systemes informatisés

d’ analyse de régression multiple et I'information supplémentaire qu’ on peut
acheter. Par conséquent, je fais des recommandations pour améliorer I’ acceés a
I'information. De plus, je regrette que lavision d’ entreprise de la SEFM lui ait fait
considérer sa propriété intellectuelle comme confidentielle. Le résultat est que les
contribuables considérent qu’ elle n’ agit pas de maniére ouverte et transparente. A
son insu, la SEFM a choisi de sacrifier sa crédibilité & son besoin de
confidentialité, en protégeant des aspects de son processus d’ évaluation. Le public
demeure méfiant et je crois que cette méfiance ne diminueraque si la SEFM
change ses priorités. Je comprends bien que ceci souleve d' importantes questions
de politiques publiques qui exigent d’ étre étudiées et considérées. C’ est pourquoi
je recommande gu’ on se penche spécifiquement sur ces questions, en consultant
le public. (recommandation 8) Que cela change ou non, il faudrait au moins
mettre en cauvre les Propositions de communication des données sur |’ analyse de
régression multiple que la SEFM a élaborées dans le but d’ améliorer | accés &
I"information. (recommandation 7)

Enfin, pour ce qui est del’accés al’information, j’ estime que la SEFM a tout
simplement fait en sorte qu'il est trop difficile pour les citoyens de pouvoir
communiquer avec les employés capables de les renseigner. Les murs dont elle
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ilsont font rager de nombreux Ontariens et ils doivent tout simplement tomber.
(recommandation 10)

La SEFM sait parfaitement que, comme elle le dit elle-méme, « une évaluation
correcte constitue la pierre angulaire du systeme d’ imposition fonciére ». Dans ce
but, elle recueille et rassemble des monceaux d’information. Malgré cela, mon
enquéte montre que la SEFM n’a pas réussi assez systématiquement & produire
des évaluations exactes. Je reconnais que la SEFM travaille fort au controle de la
gualité et al’ autoévaluation et que ses indicateurs de rendement interne sont ala
hauteur, avec leur marge d’ erreur. Quoi qu’il en soit, j’ai été tout simplement
scandalisé de constater tant d erreurs et beaucoup de personnes que nous avons
rencontrées durant cette enquéte en éprouvaient de la colére. Personne ne s attend
alaperfection, car il y auratoujours des erreurs, maisjen’a paseu I’'impression
d’un sentiment d’ urgence approprié ala SEFM quand j’ ai étudié sa
documentation pour mon enquéte. Je ne peux faire grand chose a ce sujet, sinon
d'inciter la SEFM a s efforcer de faire mieux et a définir des critéres plus
cohérents pour enregistrer les erreurs dans ses divers bureaux régionaux. J espere
aussi que, en précisant plus clairement aux contribuables quels renseignements la
SEFM détient sur leurs propriétés, ceux-ci deviendront plus habiles & découvrir
certaines des erreurs d’ inspection commises par la SEFM.

L’ un des problémes | es plus troublants apparus durant notre enquéte est le
sentiment de supériorité de la SEFM a propos de ses techniques d’ évaluation en
masse, comparativement aux évaluations plus contextuelles et spécifiques menées
par la CREF. Bien qu'’ attribué a une différence de philosophie sur I’importance de
I’ égalité ou de I’ équité, ce probleme résulte au fond d’ un désaccord sur la
méthode a suivre. Franchement, la position juridique de la SEFM me parait
mauvaise; lafacon de parvenir al’ égalité en vertu de laLoi sur I’ évaluation
fonciere est d’ exiger des déterminations précises de la valeur actuelle des
propriétés, et non pas de S opposer atout gjustement qui peut sembler en
désaccord avec les résultats d’ évaluation en masse de la SEFM. Bien que les
techniques d’ éval uation en masse de la SEFM soient centrées sur des éval uations
correctes de valeur marchande, elles sont imparfaites, comme toutes les méthodes
d’ évaluation — et comme I’ est larelativité qu’ elles établissent. Pour le meilleur ou
pour le pire, la Province de |’ Ontario amis en place une entité supérieure pour
décider de I’ exactitude des produits de la SEFM. 11 est beaucoup plus sain, pour la
SEFM, de considérer la CREF comme un agent de vérification ou un mécanisme
d’ équilibre de sesforces, et d’ utiliser des recours juridiques pour protester contre
les décisions avec lesquelles elle est en désaccord. La SEFM ne gagnera tout
simplement pas de crédibilité pour le systeme d’imposition tant qu’ elle ignorera
les décisions pertinentes de la CREF, méme |orsque ces décisions ne sont pas
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exécutoires. Elle ne gagnera pas de crédibilité non plus tant qu’ elle s opposeraa
utiliser I'information de vente réelle de propriétés spécifiques pour orienter ses
évaluations. C'est vrai, le marché peut se tromper, mais|’ évaluation en masse

N’ est pas assez précise pour juger si cela se produit de son propre chef et le public
ne comprendra jamais, N’ accepterajamais un résultat qui fait abstraction de

I’ expérience réelle. Je recommande donc que, amoins qu’ elle n’ ait des raisons
concrétes et convaincantes de croire qu’ une vente ne s est pas faite dans les
conditions du marché, ou que pour d’ autres raisons cette vente ne refléte pas la
juste valeur marchande, la SEFM devrait accepter ce prix de vente comme étant la
meilleure preuve d’ une évaluation juste. (recommandation 13) Si la SEFM
rejette le prix de vente réel, elle devrait donner clairement les raisons de sa
décision au contribuable. Je recommande aussi qu’ elle applique strictement les
décisions de la CREF sur lavaleur actuelle pour les années d’ imposition ayant la
méme date d’ évaluation, qu’ elle prenne les décisions de la CREF sur lavaleur
actuelle comme point de départ de son évaluation, méme pour les années
d’imposition ayant des dates d’ évaluation différentes, a moins que la décision de
la CREF ne repose sur une condition temporaire ou que la SEFM n’ait de
I’information concréte indiquant un changement de circonstances.
(recommandations 14 et 15)

Jal aussi découvert que la SEFM n’ avait pas enregistré avec assez de soin
I’information qui pourrait bénéficier au contribuable. Pour faire mieux, elle doit
mieux repérer les raisons sous-jacentes des ajustements. Ses propres proces-
verbaux de reglement doivent indiquer les raisons des réductions accordees et
quand le motif d’ une décision de la CREF 1’ est pas clair, elle devrait demander
des précisions. (recommandations 16 et 17) L’ignorance n’ est pas une excuse
pour ne pas conserver de I’ information. De plus, la SEFM doit mieux enregistrer
I"information. Je suis encouragé par les efforts qu’ elle a déployés récemment. Ces
efforts pourront étre appuyés si la SEFM permet aux contribuables de surveiller

I” application de ses pratiques, en indiquant sur ses avis d’ évaluation fonciére s'il y
aeu des révisions antérieures résultant de demandes de réexamen ou d’ appelsala
CREF.

Enfin, je percois un grand déséquilibre des rapports de force devant la CREF —
rapport qui a des répercussions sur |’ équité générale des processus et sur la
confiance du public aleur égard. Tout d’ abord, la SEFM doit s efforcer de
garantir que la divulgation compl éte des renseignements se fait au plus vite, au
nom de |’ équité et de I’ efficacité. Elle devrait faire sa recherche t6t, pour favoriser
les reglements, et travailler de maniére cohérente al’ éval uation des réclamations
et des appels. (recommandations 19 et 20) Deuxiemement, |le fardeau de la
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preuve lors des audiences de la CREF devrait étre changé. (recommandation 21)
Quand on y pense bien, et quand on en fait une analyse, le bien-fondé du modéle
du Manitoba s'impose de lui-méme et je recommande vivement son adoptionici.

Dans ce rapport, j'ai tenté d’ étre précis tout en respectant les limites de mon
mandat. L’ expérience de milliers d Ontariens en matiere d’ évaluation fonciere
dans cette province est qu’ elle est arbitraire et indéfendable. Beaucoup ont
demandé une réforme compl ete du systeme actuel — demande qui dépasse
assurément ma province et mon expertise, et il ne m' appartient donc pas de faire
des recommandations. Mais les gens qui se sont prononcés méritent d’ étre
entendus. Et il faut noter certaines des préoccupations importantes exprimées par
les particuliers et |es groupes avec qui nous avons parlé dela SEFM, mémesi ces
préoccupations ne s inscrivent pas exactement dans la portée de mon enquéte. J ai
donc énumeré ces préoccupations al’ Annexe 2 de ce rapport.

Opinions

162

163

164

A mon avis, la Société d’ éval uation fonciére des municipalités n' est pas parvenue
agarantir que les propriétaires fonciers recoivent une information suffisante, et en
temps voulu, pour leur permettre de comprendre et de contester équitablement
leurs évaluations fonciéres. J estime que la conduite de la Société est
déraisonnable, injuste, abusive et erronée, en vertu des ainéas 21 (1) b) et d) dela
Loi sur I’ombudsman.

Je suisaussi d’avis que la Société d’ évaluation fonciere des municipalités a
manqueé a sa responsabilité de s assurer que ses décisions en matiere d' évaluation
fonciére soient exactes et justes, et qu’ elle a sapé I’ intégrité du processus de la
Commission de révision de |’ évaluation fonciere par sa conduite. J estime que la
conduite de la Société est déraisonnable, injuste, abusive et erronée en vertu des
alinéas 21 (1) b) et d) delaLoi sur I’ombudsman.

De plus, j’ estime que |es pratiques actuelles de la SEFM concernant le fardeau de
lapreuve a des fins d' évaluation fonciére sont fondées sur une pratique ou une
regle de droit qui est déraisonnable, injuste et abusive en vertu de |’ alinéa

21 (1) b) delaLoi sur I’ombudsman.
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Recommandations

165

J énonce |es recommandations suivantes afin d’ augmenter |a transparence du
systeme d' évaluation fonciére et de restaurer I’ intégrité et |’ efficacité du
processus décisionnel ala Société d' évaluation fonciére des municipalités:

La Sociéte d évaluation fonciere des municipalités devrait modifier la brochure qui
accompagne son avis d’ évaluation fonciere pour indiquer aux contribuables
I’importance de veiller & ce que la SEFM dispose d’information exacte sur le bien-
fonds du contribuable et pour décrire les différentes méthodes d’ obtenir toute
I’information dont dispose la SEFM sur un bien-fonds donné.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciere des municipalités devrait modifier I’ Avis

d' évaluation fonciere pour décrire, dans les cas ou des méthodes d’' « analyse de
régression multiple » ont été utilisées, non seulement |a hausse ou |a baisse

d’ évaluation fonciere municipale moyenne, mais aussi |e pourcentage moyen de
changement dans le voisinage particulier ou le bien-fonds est situé.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciéere des municipalités devrait modifier 1a brochure qui
accompagne son avis d’ évaluation fonciere pour décrire comment I’ information sur
des propriétés comparables peut étre utilisée lors d’ un appel, pour fournir de
I’information exacte et compléte sur le nombre précis de propriétés comparables
sur lesguelles on peut obtenir des renseignements et comment, en précisant tout
particulierement que les six propriétés comparables retenues par la Société

d’ évaluation fonciére des municipalités seront probablement celles qu’ elle utilisera
en cas d appel devant la Commission de révision de I’ évaluation fonciere.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciere des municipalités devrait insérer un encadré sur
I’avis d’ évaluation fonciére qu’ elle envoie aux propriétaires fonciers pour indiquer
les années précédentes ou il y a eu des reglements suite a des demandes de
réexamen ou des réeval uations suite a une décision de la Commission de révision de
I’ évaluation fonciere. Si la Société d’ évaluation fonciere des municipalités estime
qu'il n"y en aeu aucun, cet encadré devrait indiquer « Non ». Dansle casou la
Société sait que des réévaluations ont eu lieu, I’ encadré devrait indiquer les années
en question, ainsi que le type de processus de révision.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)
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10.

La Société d évaluation fonciere des municipalités devrait fournir une copie du
rapport « profil de propriété » du bien-fonds quand elle envoie ses avis d’ évaluation
fonciere.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

Lorsqu’ elle donne de I’ information sur des propriétés comparables, 1a Société
d’ évaluation fonciére des municipalités devrait inclure toute I’ information sur elles
gui pourrait étre pertinente pour I’ évaluation du bien-fonds.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciéere des municipalités devrait mettre en cauvre les
changements indiqués dans son document Proposal for Release of MRA Related
Data (Proposition de communication des données de I’ analyse de régression
multiple), datée du 17 novembre 2005.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

Le gouvernement de I’ Ontario devrait entreprendre un examen pour déterminer si
I’intérét du public est mieux servi en permettant ala Société d’ évaluation fonciére
des municipalités de maintenir la confidentialité de sa propriété intellectuelle ou en
exigeant une divulgation compléte de sa méthodologie d’ évaluation fonciére aux
contribuables de |’ Ontario.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciéere des municipalités devrait s assurer que ses
procédures administratives en matiere d’ évaluation et d’ inspection foncieres, de
divulgation de I’information, de demandes de réexamen et d’ appels auprés de la
Commission de révision de |’ évaluation fonciére sont formul ées par écrit et
communiqueées au public sur son site Web. Ces procédures devraient comprendre
les procédures administratives intégrant les recommandations énoncées dans le
présent rapport.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciére des municipalités devrait examiner les pratiques
actuelles de son Centre de contact clientele pour s assurer que les propriétaires
fonciers peuvent communiquer avec les employés pouvant le mieux répondre a
leurs questions.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)
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11.

12.

13.

14.

15.

La Société d évaluation fonciére des municipalités devrait entreprendre un examen
de ses besoins en personnel pour déterminer si elle peut définir et instaurer des
stratégies de dotation en personnel, afin d’améliorer |’ exactitude de la collecte des
données fonciéeres.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciére des municipalités devrait normaliser ses rapports
de vérification des inspections et fournir al’ombudsman les résultats de ses
vérifications d inspection et de ses examens de la qualité pour 2006, a mesure qu'ils
deviennent disponibles.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

Quand I’ évaluation d’ une propriété est contestée en fonction du prix de vente réel
obtenu aux alentours de la date d évaluation, la SEFM devrait généralement
accepter ce prix de vente comme étant la meilleure preuve d' une évaluation juste.
Le prix de vente réel devrait aussi étre traité comme un facteur important lors de

I’ évaluation de la valeur actuelle de la propriété donnée, au cours des années
ultérieures. La SEFM ne devrait s écarter de cette régle générale que s'il existe des
raisons concrétes et convaincantes de croire que la vente en question ne s est pas
faite dans les conditions du marché ou que pour d’ autres raisons cette vente ne
refléte pas la valeur marchande actuelle.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

Quand elle effectue des évaluations pour des années ultérieures en fonction de la
méme date, la Société d’ évaluation fonciére des municipalités devrait tenir compte
de lavaleur déterminée par la Commission de révision de I’ évaluation fonciere a
des dates d’ évaluation spécifiques.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Sociéte d évaluation fonciere des municipalités devrait étre tenue d appliquer a
un bien-fonds donné toute réduction d’ évaluation fonciere imposée par la
Commission de révision de |’ évaluation lors des évaluations de valeur marchande
effectuées pour ce bien-fonds au cours des années suivantes, a moins que la
réduction n’ aie éte jugée erronée par une cour de justice ou que la Société

d  évaluation fonciere des municipalités ne puisse clairement prouver que les
circonstances justifiant la réduction ont changé. Dans ces cas, les motifsjustifiant le
changement devraient étre décrits dans |’ avis d’ évaluation fonciére du contribuable.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

La Société d évaluation fonciere des municipalités devrait s assurer que tous les
proces-verbaux de réglements qu’ elle conclut relativement a des réductions

d’ évaluation fonciére indiquent clairement les raisons pour lesquelles une réduction
a été accordée et que ces raisons sont enregistrées aux dossiers.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d' évaluation fonciéere des municipalités devrait étre tenue d’ appliquer les
réductions accordées dans les proces-verbaux de reglements a ses futures
évaluations fonciéres pour ce méme bien-fonds, a moins que la Société d' évaluation
fonciére des municipalités ne puisse clairement prouver que les circonstances
justifiant la réduction d' évaluation fonciére ont changé. Dans ces cas, les raisons
justifiant le changement devraient étre décrites dans |’ avis d’ évaluation fonciére du
contribuable.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d' évaluation fonciére des municipalités devrait demander ala
Commission derévision de |’ évaluation fonciere d’ indiquer sesraisons si les motifs
d'une décision d' évaluation sont obscurs, et consigner les raisons données par la
CREF.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Société d évaluation fonciere des municipalités devrait cesser immeédiatement la
pratique de présenter de nouvelles propriétés comparables lors des audiences de la
Commission de révision de |’ évaluation fonciére sans divulgation antérieure
suffisante.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

La Sociéte d évaluation fonciere des municipalités devrait donner des directives a
ses employés pour s assurer que les contestations d’ éval uation fonciére sont
considérées avec sérieux et réglées au plus vite, et pour éviter les reglements de
derniére minute devant la Commission de révision de |’ évaluation fonciere.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

Le fardeau de la preuve en matiére d' évaluation fonciére devrait incomber ala
Société d' évaluation fonciére des municipalités et celle-ci devrait justifier ses
évaluations lorsgu’ elles sont contestées.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)
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22. La Société d’ évaluation fonciere des municipalités devrait présenter un rapport au

bureau de I’ ombudsman dans les six mois avenir, pour indiquer ses progres sur la
mise en oauvre des recommandations de I’ ombudsman.

Loi sur I’ombudsman, alinéa 21 (3) g)

REPONSES

166

167

Suite ala conclusion de I’ enquéte menée par notre bureau, nous avons remis un
Rapport préliminaire accompagné de recommandations au premier ministre, ala
SEFM et au ministére des Finances pour qu’ils I’ éudient et le commentent. Les
membres de mon bureau ont rencontré les représentants du Consell

d’ administration dela SEFM, ainsi que M. Carl Isenberg, Président de la SEFM,
et M. Larry Hummel, Vice-président aux Valeurs des biens-fonds.

La SEFM adonné une réponse détaillée et réfléchie &lamajorité des
recommandations faites par notre bureau.

REPONSE DE LA SEFM

168

169

170

La SEFM a présenté une réponse exhaustive & mon rapport préliminaire. Elle a
accepté 16 des 20 recommandations relevant de sa compétence administrative et
S est engagée ales mettre en vigueur. Elle aaussi accepté en principe les
recommandations 5, 10 et 11, mais a précisé que ces recommandations méritaient
un examen plus approfondi avant d’ étre instaurées.

Dans sa réponse d’ origine, la SEFM a exprimé son désaccord avec la
recommandation 13, telle qu’ énoncée dans mon Rapport préliminaire —
recommandation disant que dans certaines circonstances la SEFM devrait
accepter le prix de vente réel d’ une propriété comme étant lavaleur de cette
propriété ades fins d’ évaluation. La SEFM a considéré que cela causerait des
injustices au sein du systéme. En outre, elle aaffirmé qu’il faudrait un
changement de loi pour instaurer cette recommandation.

Je suis en désaccord sur ces deux points. Dans sa réponse écrite a mon Rapport
préliminaire, la SEFM ne considére pas la décision de la Cour supérieure de
justice de I’ Ontario dans |’ affaire Viva, qu’ elle ne mentionne méme pas, préférant
rejeter laballe dans le camp du gouvernement provincial. Dans saréponse, le
ministére des Finances rejette & son tour la responsabilité ala SEFM et écrit que
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172

le gouvernement provincial est « prét & appuyer la SEFM dans son examen des
mesures... pouvant étre prises pour apporter |es changements recommandes ».

Lafidélité dela SEFM & son modéle d’ éval uation en masse et |’ obstination de sa
conduite équivalent rien moins qu’aun rejet complet du processus indépendant
d’ examen de ses décisions par des organismes quasi-judiciaires, et en fait
judiciaires. Si la SEFM n' éait pas d’ accord avec I’ interprétation de la Loi sur

" éval uation fonciére faite dans I’ affaire Viva ou dans des décisions de la CREF,
elle naurait pas da ignorer laloi ni attaguer la Commission par une
correspondance interne mais recourir aux processus d’ appel [égaux pertinents. En
outre, larecommandation 13 est d’ une telle importance que si la SEFM veut un
jour gagner le respect et la confiance qu’ elle souhaite avoir des propriétaires
fonciers, elle sera bien obligée de reconnaitre qu’ en |’ absence de solides preuves
contraires la valeur marchande d’ une propriété devrait généralement étre
considérée comme étant la meilleure preuve d’ une évaluation juste. L es récentes
discussions quej’ai eues avec la SEFM m’ encouragent acroire qu'elle
reconsidérera sa position et mettra en vigueur larecommandation 13.

Laréponse de la SEFM aux autres recommandations relevant de sa compétence
est satisfaisante.

REPONSE DU MINISTRE

173

Dwight Duncan, ministre des Finances, a répondu a mon Rapport pour le
gouvernement de I’ Ontario et au nom du premier ministre. Sa bréve réponse est
donnée ci-dessous, dans son intégralite.

Merci de votre Rapport préliminaire au sujet de la Sociéte d’ évaluation
fonciére des municipalités (SEFM).

J aimerais prendre acte du travail fait par votre équipe pour préparer ce
rapport.

Je crois que nous avons tous pour but commun de maintenir en place un
systeme d’ imposition fonciere qui est transparent et redevable enversles
contribuables et les municipalités. Nous apprécions de recevoir des
suggestions d’ améliorations continues a ce systeme.

Nous avons étudié ce rapport et avons bien pris note de toutes les
recommandations. En ce qui concerne les recommandations qui proposent
des améliorations des méthodes et processus de la SEFM, nous sommes
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175

préts a appuyer la SEFM dans son examen des mesures pouvant étre prises
pour apporter les changements recommandés.

Une fois de plus, merci de m’avoir soumis un exemplaire de votre rapport
préliminaire.

Certains réagiront sans aucun doute durement a cette réponse du ministre des
Finances, estimant qu’ elle manque de considération. Premiérement, le ministre ne
prend position sur aucune des recommandations faites au gouvernement de

I’ Ontario. Précisons que, vu la nature des questions examinées dans mon Rapport
préliminaire et vu I’ envergure de mes recommandations, ce Rapport préliminaire
avait été envoyé au premier ministre, qui nous avait fait savoir que la « réponse »
du gouvernement a notre demande de commentaires viendrait du ministre des
Finances. Deuxiémement, cette lettre ne contient guere que des amabilités disant
par exemple que le ministre a « pris acte » de notre travail, « croit » aun but
commun, et enfin apprécie de recevoir nos « suggestions ».

En raison des échanges qui ont eu lieu entre mon bureau et celui du ministre des
Finances, je sais que mon Rapport préliminaire est arrivé a un moment
inopportun, lors des préparations d’ un budget imminent. De plus, d apresles
communications entre le personnel de mon bureau et celui du ministre, il
semblerait que le ministre des Finances souhaite avoir plus de temps pour étudier
et considérer |es recommandations présentées. Vu la réponse de la SEFM amon
Rapport préliminaire et & ses recommandations, dans laquelle la SEFM dit
notamment que I’ acceptation et la mise en vigueur de certaines recommandations
clésnerelevent pas d elle, le ministre voudra probablement faire des
commentaires ultérieurs. J attends donc la réponse du gouvernement a mon
Rapport final, en particulier pour savoir aqui revient le fardeau de la preuve pour
les questions d’ évaluation. Bien évidemment, la SEFM hésite & prendre |e fardeau
delapreuve qui pese maintenant sur le contribuable. Mais je dois souligner que

I" adoption et I’ instauration de cette recommandation est essentielle pour que la
SEFM « passe e cap » et se refasse une réputation de fonctionnaire franc et juste.
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176  Enfin, laréponse du ministre déclare : « nous sommes préts & appuyer la SEFM
dans son examen de mesures pouvant étre prises pour apporter les changements
recommandés ». A vrai dire, je sens que e public tout entier reste prét a appuyer
la SEFM dans sa quéte d’ améliorations. La SEFM ayant donné une réponse
favorable ala mgjorité des recommandations de ce Rapport, les changements sont
déaamorces. J espere que suite a ce Rapport final, les autres recommandations a
la SEFM et au gouvernement seront acceptées pour apporter des améliorations
notables et durables.

Hol~—

André Marin
Ombudsman
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177 ANNEXE 1

N. de
biens-fonds
dont la
valeur a
changé en
raison
d’'une non-
conformité

13 70 50 48 26

18, 19, 20 | 100 78 71 46

6 30 13 13 12

7 40 36 29 22

28, 29, 30 103 82 51

32 100 9 9

1, 2,5 78 22 13

16, 17, 25, | 115 62 43

28A

23 97 143 67 37

9 108 37 27

3,4 110 28 18

15 110 28

Total 1061 389 414 198 119
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ANNEXE 2

178

179

180

Au cours de notre enquéte, nous avons entendu des milliers de particuliers, de
nombreuses associations et plusieurs municipalités. Tous ont exprimé des
opinions bien arrétées sur |’ état actuel de |’ évaluation fonciére en Ontario.
Cependant, mon enquéte portait sur I’ administration du systeme d’ évaluation
fonciére de la SEFM, et non pas sur le systéme proprement dit. A titre

d’ ombudsman, ma responsabilité est de veiller a des problémes d’ administration
publique, et non pas de substituer mes points de vue au jugement politique des
|égidateurs. Laquestion plus large sur lafacon dont nous imposons les biens-
fonds municipaux releve des députés provinciaux élus par nous. Lafonction de
I’ombudsman de |’ Ontario n’ est pas de supplanter le role des parlementaires, qui
décident des politiques de vaste portée. Cela dit, je ne peux ignorer |e raz-de-
marée de critiques sur le contexte |égidatif de I’ évaluation fonciere en Ontario
quej’a entendues durant mon enquéte. Par conséquent, je saisis cette occasion de
signaler certaines questions fondamentales qui ont été portées a mon attention.

Un certain nombre de particuliers et d’ organisations ont vivement recommandé
une réforme en profondeur de notre systéme d’ évaluation de valeur marchande,
en faisant valoir le caractére inconstant et imprévisible des évaluations de valeur
marchande. La « surchauffe » des marchés immobiliersfait en sorte que les
propriétaires fonciers de résidences modestes et de biens-fonds au bord de I’ eau
sont imposés sur de fortes plus-values non réalisées. Cette situation est
particulierement difficile pour les gens qui ont peu de moyens financiers. L’ un
des themes communs a une multitude de plaignants est |’ énorme fardeau du
systeme actuel pour les personnes a revenus fixes, comme les gens du troisieme
age. Certains particuliers disent qu’ils devront peut-étre vendre leur maison, a
cause des hausses d’'imp6ts fonciers. On ne peut pas répondre a ces estimés
citoyens qu’ils n"auront qu’ a s adapter durant leurs vieux jours, aquitter la
maison qu'’ils ont habitée si longtemps, et a « réduire leur train de vie ». Certains
critiques ont suggéré que le plafond de 5 pour 100 imposé par la province aux
augmentations liées aux rééval uations des biens-fonds commerciaux entraine une
distribution inéguitable dans la catégorie des biens-fonds commerciaux, le résultat
€étant que certaines entreprises financent le manque a gagner ainsi créé. Ce
plafond aurait aussi pour conséguence un transfert injuste du fardeau fiscal des
biens-fonds commerciaux aux biens-fonds résidentiels.

Certains ont suggeéré que I’ une des fagons de stabiliser le systeme serait
d’introduire un plafond sur les augmentations d' évaluation fonciére, par exemple,
en créant une année de référence et en limitant |es augmentations ultérieures au
taux deI’inflation ou a un niveau paralléle acelui del’index historique des prix
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de I’'immobilier en Ontario. Par exemple, dans certaines juridictions, les biens-
fonds sont évalués aleur juste valeur marchande uniquement lors d’ un
changement de propriétaire ou aprés |’ achévement d’ une nouvelle construction.
Certaines juridictions stipulent que les évaluations fonciéres annuelles ne peuvent
augmenter que jusgu’ a un certain pourcentage fixe.

Beaucoup ont exprimé de la frustration au sujet des dates limites actuellement
imposées pour les demandes de réexamen et les plaintes ala Commission de
révision de I’ évaluation fonciéere. Pour protéger leurs droits devant la
Commission, les propriétaires fonciers doivent souvent déposer une plainte avant
gue leur demande de réexamen ne soit étudiée. S'ils obtiennent un réglement de la
SEFM avant que la Commission de révision de I’ évaluation fonciére n’ entende

I’ affaire, ils doivent attendre parfois plusieurs mois pour se faire rembourser leur
droit de dépbt. La suggestion a été faite a maintes reprises de rendre séquentiel le
processus de réexamen et le processus de plainte. Certains ont suggéré que le
calendrier de dépét de plainte ne soit pas fixe. Le personnel dela SEFM et de la
CREF ont exprimé leur appui & cet égard. Mais il faudrait peut-étre examiner cette
guestion en rapport avec le besoin qu’ ont les municipalités d’ obtenir assez
d’information pour calculer les impbts potentiels, avant de compléter leurs
budgets et d’ établir leurs taux d’imposition.

Des gens qui ceuvrent dans le secteur de I’ agriculture nous ont exprimé leurs
inquiétudes face al’ état actuel de la classification et de |’ évaluation des fermes et
des terres agricoles dans la province.

Il est peu probable gu’ un quelconque systeme d’ évaluation et d’ imposition
fonciéres soit jamais loué par ceux qu'’il vise. Bien que la plupart des Ontariens
reconnaissent le caractére inévitable des impots, ils veulent avoir |’ assurance que
leurs évaluations fonciéres en vue des imp6ts fonciers sont cal culées
équitablement. Une amélioration est toujours possible. |l est clair que le systeme
d’ évaluation fonciére actuel est loin d’ étre parfait et je recommande vivement au
gouvernement d’ entamer un processus d’ examen pour étudier les nombreuses
préoccupations et les solutions possibles, par rapport au systéme d’ évaluation
fonciére de |’ Ontario.
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Minisiére des Finances
Bureau du ministre

March 22, 2006

Mr. André Marin
Ombudsman of Ontario
Bell Trinity Square

483 Bay Street

10th Floor, South Tower
Toronto, Ontario

MBG 2C9

Dear Mr, Marin:

7" Floor. Frost Building South
7 Queen's Park Crascent
Toronto ON M7A 1Y7
Talephone: 416 325-0400
Facsimile: 416 325-0374

78 dtage, Edifice Frost sud
7. Queen’s Park Crescent
Toronto ON M7A 1Y7
Téléphona : 416 325-0400
Téldeopieur ; 416 325-0374

. Thank you for providing us with a copy of your report entitled “Getting It Right” - Final
- Report on the Investigation into the Transparency of the Property Assessment Process and
the Integrity and Efficiency of Decision-Making at-the Municipal Property Assessment

Corporation (MPAC).

Ministry of Finance officials have completed a thorough review of the report and have taken
careful note of the commentary and detailed list of recommendations stemming from your

investigation.

While most of the recommendations in the report deal with internal processes and
procadures at MPAC, we have identified the following two recommendations which propose
specific actions on the part of the Province:

» Recommendation 8 — Undertake a review of whether the public interest is better
served by permitting MPAC to maintain confidentiality over its intellectual products or
by requiring full disclosure of property assessment methodology to taxpayers.

» Recommendation 21 — Place the onus of proof on MPAC (rather than the taxpayer)
to substantiate the correctness of assessments upon appeals to the Assessment

Review Board.

We note that a third recommendation which was directed to the Province in the preliminary
version of the report has heen removed. Specifically, the former recommendation number
14, which proposed an amendment to subsection 44(2) of the Assessment Act regarding

the degree of emphasis to be placed upon actual sale prices, has not been included in the

final report.

..[contd
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As noted in my previous correspondence, we all share a common goal of maintaining a
property tax system that is transparent and accountable to taxpayers and municipalities,
and we appreciate receiving suggestions for ongoing improvements to this system.

With respect to recommendation 8 of your final report regarding the nature and scope of
assessment information that is made available to the public, we agree with your statement
that this is a complex question of public policy. There is a delicate balance to be struck
between the amount of information that should be made publicly available to maintain
transparency in the tax system, and the need to safeguard the privacy rights of individuals
as well as the legal and contractual rights of various stakeholders.

We believe it would be helpful to bring clarity to these issues so that all affecied parties will
be aware of the rules that govern the disclosure of assessment information. It is our
intention fo proceed with consultations on this issue following the public release of your
report, Input will be sought from a variety of stakeholders, including MPAC, Teranet, and
the Information and Privacy Commissioner.

With respect to recommendation 21 of your final report regarding the onus of proof on
assessment appeals, we have noted the proposal to reverse the traditional onus and we
intend to explore this idea further by engaging in consultations with the Ministry of the
Attorney General, the Assessment Review Board, MPAC, and the legal community. We
also intend to engage in discussions with other jurisdictions, including Manitoba, to leamn
from their experiences.

With respect to the 20 recornmendations in the report that are directed towards MPAC, the
‘Ministry of Finance is prepared to work closely with MPAC in its examination of measures
that may be undertaken to bring about the recommended changes.

Thank you again‘fdr your advice on these important issues and for the opportunity to
provide feedback on your report.

Sinceraly,

e
Dwight Duncan
Minister
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Mr. André Marin
Ombudsman

Bell Trinity Square

483 Bay Street, 10™ Floor
South Tower,

Toronto ON M5G 2C9

Dear Mr. Marin:

Thank you for the opportunity to respond to your final report and recommendations. As
mentioned in the Municipal Property Assessment Corporation’s (MPAC) response to
your preliminary report, we strongly believe that transparency and openness are
fundamental in building trust in the property assessment system.

We note your acknowledgment of MPAC’s rigorous quest for improvement and your
comment that the public as a whole remains prepared to support MPAC in this quest.

To this end, we welcome your suggestions for improvement and agree that it is important
to ensure that Ontario taxpayers know moré about the system and how their own property
is assessed.

As we requested previously, the full MPAC Board of Directors would like to meet with
you prior to the public release of this report.

We were pleased to provide feedback and comments on the preliminary report and
-appreciate the changes made in the final report. In your final report’s 22 remaining
recommendations, there are two that are the responsibility of the Government of Ontario.
Of the 20 that are within our purview, there are 17 that we will implement and in several
cases had already begun addressing. There are three recommendations that will require a
more in-depth review due to the potential impact for significant resource requirements.

We will ensure all recommendations in your report are reviewed by the MPAC Board of
Directors in a timely manner, and provide direction in those matters that will require.
funding support or legislative changes.

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
WwWw.mpac.ca
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As noted by the Ombudsman in his preliminary report, MPAC’s corporate culture is one -
of continuous improvement. As an example, in 2004 the Board of Directors approved a
strategy to improve MPAC’s services in four key areas: product quality, service delivery,
productivity and communications. We have made great strides in improvement in these
areas in the last two years.

o We add 80,000 properties annually to the assessment rolls. Since 1998, we have
added more than half a million propetties, which is roughly equivalent to the City
of Toronto.

e We are committed to improving our data. Upon the completion of three years of
negotiation with the Government of Ontario and Teranet Inc., an agreement was
reached wherein MPAC will receive electronic transfer of critical Land Registry
documents. The benefits we will derive from this agreement include

- improvements in the timeliness and quality of data, as well as the associated
operational efficiencies. Municipalities will also benefit from this agreement
through improved services such as the processing of severances and
consolidations.

e We responded to increases in the number of properties by adding more than $25
billion of in-year construction assessment to the 2005 municipal rolls.

e We made steady progress in processing building permits to deliver more timely
~ supplementary and omitted assessments. We also met our target in 2005 to bring
severances and consolidations up to date. For severances and consolidations
where information is complete and accurate, we are meeting our performance
standard of completing severances within 30 days of receipt.

e Our work to build a new relational database to replace our legacy mainframe
system is progressing well. The new Integrated Property System is scheduled to
~ be fully implemented in late 2006 and will allow us to further improve quality,
speed and accuracy. It will allow us to include additional information on the
Property Assessment Notice and other materials — a capability we did not have in
the past.

e In 2004, staff visited more than 370,000 properties as part of a dedicated _
reinspection program. Taking the success of this program one step further, we are
implementing a data integrity project this year. The integrity of our data is critical
to the delivery of accurate assessments.

e Customer service improved in 2005.- The time to review taxpayers’ concerns
through MPAC’s Request for Reconsideration program decreased by half. Our

Office of the:Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.§31.0040
WWW.Inpac.ca '
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average speed to answer taxpayers’ calls into the Customer Contact Centre
decreased from 5.5 minutes to an average of 30 seconds in 2005.

e MPAC committed to improving communications with taxpayers. In 2005, we
launched a province-wide outreach program. Additional information was
provided on the Property Assessment Notice; over 600 open houses and
information sessions were held where more than 10,000 property owners attended
to hear about how their assessed values were determined; and we contacted
hundreds of media outlets to ensure reporters had information about the
assessment function and how values are determined. This program was built on
the results of polling with a random sample size of 1,300 Ontario taxpayers, focus
groups, and interviews with over 100 municipal and government elected
representatives and their staff. ' :

In our response, we have not identified the full cost for implementing the
recommendations. The MPAC Board of Directors, as representatives of municipalities,
businesses and taxpayer groups will need to consult fully with the Government of Ontario
and municipalities to determine how additional costs may be borne by the taxpayer.

As stated in our response to the preliminary report and in our representations with the
Ombudsman, MPAC requested that the report be disclosed to the Assessment Review
Board, the Association of Municipalities of Ontario, the City of Toronto and Teranet Inc.
prior to its final release. MPAC continues to encourage the Ombudsman to seek
representations from these organizations before the release of your final report.

Response to the recommendations and MPAC’s capacity for implementing them

Many of the recommendations of this report are consistent with MPAC’s four key
priority areas — product quality, service delivery, productivity and communications — as
identified by the Board of Directors.

Our Board of Directors will review all recommendations to ensure we have, through
existing resources and current legislation, the capacity to move faster and further on these
much needed changes. Our current commitments are in the following three areas, and we
will make changes where possible to accommodate further changes: '

e delivering on our legislative responsibility to complete the 2006 Assessment Update
for the 2007 taxation year; .

Office of the Chair c¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F:905.831.0040
WwWw.mpac.ca '
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¢ delivering on our legislative responsibility to provide services and products in support
of the November 2006 municipal and school board elections, including carrying out
our enumeration project; and

e implementing MPAC’s Integrated Property System (IPS) including the completion of
development projects which will enable a complete migration from our legacy
mainframe system (OASYS) and the associated decommissioning of our mainframe
operations. The completion of this project will facilitate the implementation of many
of the Ombudsman’s recommendations.

We have grouped the final recommendations into three categories:

e Recommendations that are the responsibility of the Government of Ontario;

e Recommendations that require more review prior to implementation; and

e Recommendations that we will implement.

Recommendations that are the responsibility of the Government of Ontario

Recommendation 8: That the Government of Ontario undertake a review of whether the
public interest is better served by permitting the Municipal Property Assessment
Corporation to maintain confidentiality over its intellectual products, or by requiring full
disclosure of property assessment methodology to Ontario taxpayers.

If the Government of Ontario undertakes such a review, MPAC believes it should be
called upon to make representations, and will be pleased to respond if requested.

Recommendation 21: That the onus in assessment matters be placed on the Municipal
Property Assessment Corporation to substantiate its assessments when they are
challenged.

This recommendation will require a legislative change to the Assessment Act and a
change in the practices of the Assessment Review Board, both of which fall under the
purview of the Government of Ontario. If the Government of Ontario undertakes such a
review, we believe MPAC should be called upon to make representations, and will be
pleased to respond if requested. See Addendum for additional information.

Office of the Chair c/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
WWw.mpac.ca
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Recommendations that require more review prior to implementation

Recommendation 5: That the Municipal Property Assessment Corporation provide a

copy of the Property Profile Report relating to the property when it sends out its property
assessment notices.

MPAC agrees with the recommendation.

In 2006, MPAC will undertake a pilot project in one geographic area to help develop
strategies for wider distribution and determine the additional production costs, as well as
the increased staffing requirements for responding to an anticipated increase in enquiries.

Recommendation 10: That the Municipal Property Assessment Corporation review its
current Customer Contact Centre practices with a view to ensuring that property owners
gain access to those staff who can most appropriately address their enquiries.

MPAC agrees with the Ombudsman’s recommendation that property owners gain access
to staff who can most appropriately address their enquiries.

MPAC has undertaken this review in the past to arrive at our current business and
staffing models in order to address the high volume of enquiries we receive. We
continuously review this model.

The Ombudsman has noted that MPAC has a massive and challenging task in
administering the property assessment system in Ontario. One of the challenges facing
MPAC in early 2000 was how to efficiently and effectively deliver annual assessment
updates to over 4 million property owners and respond to their enquiries in a timely and-
appropriate manner.

The need to change the business processes at MPAC to respond to this challenge was the
driver to implementing the Customer Contact Centre. The Centre, like the call centers
established by most large organizations, provides the first point of contact for all
customers. MPAC’s Contact Centre provides level one support to all property owners in
Ontario and handles over 500,000 enquiries on an annual basis.

- MPAC’s Contact Centre representatives are extremely effective in responding to general
customer enquiries and resolve 92% of all phone enquiries. However, complex customer
enquiries requiring local property knowledge and or in-depth assessment knowledge are
forwarded to the field offices for further action. These enquiries are forwarded via e-mail
and typically customers are contacted within one to two business days.

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
WWW.mpac.ca
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Requests for Reconsideration and Guidelines for the Release of Assessment Data
(GRAD) requests such as comparable reports are some of the key activities managed by
field office staff. These requests are often detailed in nature and can take weeks or
months to fulfill. These requests are typically the issues that customers want or need to
speak to field office staff about. Service has improved dramatically in these areas over
the course of the last four years. With a combined improvement in the ability of Call
Centre staff to respond to first calls, field office employees have been able to improve
their turn around time for completion of Requests for Reconsideration and Assessment
Review Board appeals.

MPAC encourages walk-in visits at eaéh of our 33 local field offices. During every
assessment update, including 2005, we extended hours to give every opportunity for
taxpayers to have their enquiries addressed.

Recommendation 11: That the Municipal Property Assessment Corporation undertake a
review of its staffing needs to determine whether staffing strategies can be identified and
pursued for improving the accurate collection of property data.

MPAC agrees with this recommendation. However, to address the issue fully, we need to
go further than reviewing staffing strategies. Storage, processing and integration of
attribute and spatial data and the organizational structure to support high quality data
must also be considered. '

It is MPAC’s practice to continuously strive to improve the accuracy of its data. Just as
accurate property values are the cornerstone of the property tax system, accurate data is
the foundation of accurate values. We have never lost sight of this important issue nor
the sense of urgency to achieve accuracy of data.

In 2004, we undertook a $2.5 million dedicated reinspection program. Of the 319,022
residential properties that were inspected, 201,795 properties, or 63.3%, resulted in no
data changes. Of the remaining 117,227 properties inspected where a change was
recorded, the total absolute value change was $663.3 million or an absolute average value
change of approximately $5,700, which represents 2% of the average value in the
province ($267,000). The inspection audit conducted in late 2004 indicated a change rate:
of 50% after a field inspection. The request to have a recent inspection audit include
similar statistics that were generated in the 2004 reinspection program was to gauge the
significance of the errors in real terms on the same basis and in no way was there any
attempt to diminish the findings.

This year MPAC has a $1.7 million project for data integrity. Future years’ forecasts

- have included a similar provision for data mtegnty, subject to the Board’s review and

approval of annual budgets. :
Office of the Chair ¢/o Municipal Propertv Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
' ' www.mpac.ca
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MPAC has made a number of strategic investments to improve data quality. The
Integrated Property System (IPS) is a multi-million dollar and multi-year project
representing the largest single capital investment to date by MPAC. The primary purpose
of IPS, an enterprise-wide Oracle database platform, is to improve MPAC’s handling of
data. The Ontario Assessment System (OQASYS), which is currently used by MPAC, is a
25-year-old legacy system incapable of meeting MPAC’s business needs from service,
data capture, processing, and reporting perspectives. With the new system in place,
MPAC will be able to store and retrieve data efficiently as well as run new automated
audits that will identify data anomalies. This system has just come out of development
and is being rolled out in a phased implementation this year. As a result of this initiative,
MPAC will no longer be hampered in our ability to systematically and efficiently review
our data.

As noted by the Ombudsman, the valuation model process was prone to errors as
identified by MPAC’s internal audits. However, the errors identified in the report were
issues that were appropriately corrected before values were produced. The cause of the
errors is an inability to integrate a statistical package model building application and
OASYS (our existing data system). As a result, staff were required to manually enter all
of the necessary output data from a statistical software package to OASYS. Not
surprising, this manual process was prone to error. With the implementation of IPS this
February, we have greatly reduced the opportunity for error through the automation of
this process.

Approximately three years ago, MPAC introduced a new organizational structure to
improve quality, consistency, and productivity of capturing and processing data, by
creating a separate and dedicated Property Inspection group and Central Processing
Facility (CPF) to focus on collecting and processing data. In doing so, MPAC also
moved from paper and pencils to electronic devices to record and capture data. Through
audits, MPAC identified shortcomings and areas for improvement. MPAC established

. uniform work procedures and training across-the province. Since implementation,
MPAC continues to see improvements in the quality and consistency of our data as
documented by the Quality Services department. .

MPAC has also recently signed-an agreement to secure electronic Land Transfer Tax
Affidavits/Statements, registered plans and other documents associated with ownership.
Processes have been redesigned to implement more efficient and accurate transfer of
information. This information will be used to update, assess and correct inaccurate
information on file.

~ However, all these advanced tools and organizational restructuring do not relieve MPAC
“of the need to physically inspect property. To this end, MPAC will'be conducting data
integrity reviews via field inspection and questionnaires and will be piloting new
Office of the Chair c¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
www.mpac.ca
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electronic data collection devices and formis. The intent of this project is to improve the
accuracy and speed with which data can be collected.

~To carry out a site review of every property within a five-year cycle would cost
significantly more than MPAC’s current funding allows. Most assessment jurisdictions
target 4 to 6 year physical reviews; however, most have difficulty achieving their targets

- because of a lack of resources. The 2004 reinspection project demonstrated the
effectiveness of such a program in identifying and correcting errors.

MPAC believes that a dedicated reinspection program, combined with major technology
investments and organization changes, as outlined above, are the basic building blocks to
improving data accuracy.

MPAC will continue to highlight data accuracy in our strategic planning and budgets, as
recommended by the Ombudsman. '

Recommendations that we will implement

Recommendation 1: That the Municipal Property Assessment Corporation should
amend the Brochure that accompanies its Notice of Assessment to describe the-
importance to taxpayers of ensuring that the Municipal Property Assessment Corporation
has accurate information about the taxpayer’s property, and describing alternative
means for learning about all of the information the Municipal Property Assessment
Corporation has relating to the subject property.

MPAC agrees with the recommendation and will implement the changes to the brochure
for the 2006 Assessment Update.

In preparation for the province-wide communications and outreach program implemented
by MPAC in 2005, focus groups and province-wide surveys were conducted which gave
MPAC the basis for improving the assessment information provided to taxpayers. The
Property Assessment Notice and the brochure were cited as a primary source for
information used by taxpayers. For these reasons, we believe this recommendation will
further enhance the information already provided to property owners.

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905:688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
WWW.mpac.ca
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Recommendation 2: That the Municipal Property Assessment Corporation should
amend the Notice of Assessment to describe, for cases where “multiple regression
analysis ” techniques have been used, not only the average municipal assessment increase
“or decrease but also the average percentage change within the particular neighbourhood
zone the property falls within.

'MPAC is in agreement with the Ombudsman’s recommendation to provide more
complete information concerning the performance of the local real estate market.

The recent change to this year’s notice was the result of focus group sessions with
property owners. From these sessions, MPAC learned the primary concern for property
owners was how the change in value would affect their taxes. By providing the
percentage change at the municipal level as well as the percentage rate of change on the
individual property, taxpayers were able to gauge the likely impact their new current
value assessment will have on their taxes. As well, taxpayers also received last year’s
assessed value for comparison purposes.

MPAC also discussed internally whether market percentage change by neighbourhood
and property type (i.e., detached, semi-detached, townhouse, and condominium) would
also be helpful as recommended by the Ombudsman. It is felt that all of this information
helps to set the context for the market change on properties that are similarly situated.
However, these statistics are averages and do not drive the individual property value.

There are typically five key factors in determining the valuation of a property. However,
MPAC also tracks and evaluates a large number of property characteristics to determine
their potential influence on the price, if any. The significance of these characteristics on
value depends on the market in which the property resides and to a large extent on the
variables present within the valuation model. For example, a condominium valuation
model will not have the same property characteristics as a waterfront recreational model.

To communicate these concepts in a clear manner poses a real challenge. The
communications strategy will also take into account the information and operational

. requirements of the other stakeholders in the property assessment process; the ARB, the
. municipalities and the Ontario Government. MPAC has begun working on strategies to
clearly communicate the complexity of the valuation process and, in a way that
accurately reflects the situation’s specific nature of the valuation process. MPAC will

hold focus groups before launching its revised communications program.

The Property Assessment Notice will provide the basic level of information that answers
the vast majority of concerns raised by the typical taxpayer. The brochure will contain
more general information about the subject and how to obtain much more specific
information as discussed above. »

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
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MPAC will make additional information available on its web site and through the
Customer Contact Centre. This information could include market analysis broken down
by neighbourhood, design type, and by the variables within the model.

MPAC suggests that the primary approach used to derive the value (i.e., sales comparison
approach, cost approach, income approach) be identified on the Property Assessment
‘Notice. MPAC would target implementation of this recommendation as part of the 2007
Assessment Update.

Recommendation 3: That the Municipal Property Assessment Corporation should
amend the Brochure that accompanies its Notice of Assessment to describe how
information about comparable properties can be useful on appeal, furnish accurate and
complete information as to exactly how many comparables can be secured and how these
comparables can be accessed, making particular note that the six comparables the
Municipal Property Assessment Corporation selects are likely to be relied upon by the
Municipal Property Assessment Corporation in the event of an appeal to the ARB.

MPAC agrees with this recommendation and will implerrient for the 2006 Assessment
Update.

Recommendation 4: That the Municipal Property Assessment Corporation should
include a box on the Notice of Assessment provided to property owners recording the
previous years where Requests for Reconsideration settlements or Assessment Review
Board reassessments were achieved. The box should record “No” if the Municipal
Property Assessment Corporation believes there are none, and the years in question and
type of review process used, where the Municipal Property Assessment Corporation is
aware that reassessments have occurred.

" MPAC agrees with this recommendation and will target implementation in 2007.

Recommendation 6: That the Municipal Property Assessment Corporation, in providing
information about comparables, should include all information about those properties
that may be relevant to the evaluation of the property.

MPAC agrees with this recommendation and will undertake a broader review of our
release of information about comparables. The immediate implementation of this
recommendation is captured in the Multiple Regression Analysis proposal, outlined under
Recommendation 7, with the release of the Valuation Detailed Enquiry (VDE) screen
information. :

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
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Recommendation 7: That the Municipal Property Assessment Corporation implement
the changes in its Proposal for Release of MRA Related Data, dated November 17, 2005.

MPAC agrees with this recommendation. An internal MPAC team has been struck to
implement the Proposal.

Recommendation 9: That the Municipal Property Assessment Corporation ensure that
its administrative procedures regarding assessments and inspections, disclosure of
information, requests for reconsideration and Assessment Review Board appeals be set
out in writing and made available to the public on its website. These procedures should
include those administrative procedures incorporating the recommendations set out in
this report. '

MPAC agrees with this recommendation.

Recommendation 12: That the Municipal Property Assessment Corporation standardize
its inspection audit reports, and provide the Ombudsman with the results of its inspection
audits and quality reviews for 2006, as they become available.

MPAC agrees with this recommendation.

Recommendation 13: That, when a property assessment is challenged based on an
actual sale price proximate to the valuation date, the Municipal Property Assessment
Corporation should generally accept that sale price as the best evidence of the property
assessment. The actual sale price should also be treated as an important factor in
assessing the current value of the particular property in future years. MPAC should
deviate from these general rules only if there are concrete, cogent reasons for believing
that the sale has not been made under market conditions or does not otherwise reflect
actual market value. ‘ :

MPAC agrees with this recommendation.

When a property’s current value is challenged based on an actual sale price proximate to
the valuation date, MPAC will generally accept that the sale price is evidence of great
weight in determining current value. The sale price will also be treated as an important
factor in assessing the current value of the property in future years, absent economic or
physical change. MPAC will deviate from these general rules only if there are concrete,
cogent reasons for believing that the sale has not been made under market conditions or
does not otherwise reflect current value.
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Further to paragraph 105 of the Ombudsman’s Report, some examples of why a sale of a
property may not be the best indicator of current value are:

) there may be evidence that the sale was not an arms length transaction between
willing and knowledgeable buyers and sellers. For example, the sale was between
related parties, or was compelled under a power of sale, family break-up or as part
of winding up of an estate;

(i)  upon inspection and investigation of the property and similar properties sold in
- the same time frame, it is demonstrated that the sale is anomalous; and,

(iii)  there may be evidence of circumstances affecting the sale price so that the price
does not reflect the current value of the unencumbered fee simple. Such
circumstances may include:

(a) the composition of tenants,
(b) leases or transaction terms that do not reflect the current market, or
(¢) lack of exposure of the property to the market.

MPAC will take steps to ensure that this principle is properly communicated. Further,
MPAC will place stronger emphasis on this issue in its ongoing staff training. Where
MPAC's current value is challenged based on a sale and the sale is not considered to be
the best indicator of current value, taxpayers will be fully informed of the reasons for this
determination.

Recommendation 14: That the Municipal Property Assessment Corporation should
apply Assessment Review Board findings of value at specific valuation dates when
carrying out assessments for future years based on the same date.

The Assessment Act now requires annual assessment updates so this situation is not
expected to occur in the future. However, if it should, MPAC agrees that decisions of the
Assessment Review Board (ARB) will be carried forward to future assessment years
where the valuation date has not changed. Exceptions will be made if there has been a
physical change to the property that affects the current value, a change in use affecting
the classification, or new evidence comes to light that clearly demonstrates that the
adjustment of the ARB is no longer warranted..
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Recommendations 15 & 17: That the Municipal Property Assessment Corporation
should be bound to apply any assessment reductions imposed by the Assessment Review
Board to future years’ market value assessments of the same property, unless they have
been determined to be wrong by a court of law or the Municipal Property Assessment
Corporation can clearly demonstrate that the circumstances justifying the assessment
reduction have changed. In such case the reasons justifying the change should be set out
in the taxpayer’s assessment notice.

That the Municipal Property Assessment Corporation should be bound to apply
reductions agreed to in minutes of settlements to future years’ assessments of the same
property unless the Municipal Property Assessment Corporation can clearly demonstrate
that the circumstances justifying the assessment reduction have changed. In such case
the reasons justifying the change should be set out in the taxpayer’s assessment notice.

MPAC agrees with the Ombudsman that reductions granted by the Assessment
Review Board (ARB), whether by Minutes of Settlement or decisions of the
Board, will be carried forward. Adjustments made under Requests for
Reconsideration will also be carried forward unless circumstances as noted by the
Ombudsman prevent the carry forward. As noted by the Ombudsman, in cases
where circumstances justify changing the assessment reduction, MPAC will
notify the taxpayer.

* As the Ombudsman acknowledged, MPAC has already undertaken laudable steps,
through the efforts of the Year-End Process Improvement Team established in 2004, to
improve in this area. The following steps have or will be taken to address this issue:

e Electronic tools have been developed to scan the various databases involved in
the appeal process.

e Exception listings with possible anomalies are produced for staff to review.

. Exceptidn listings will be reviewed several times throughout the year to ensure
appeal adjustments are properly updated as they happen.

e With the implementation of the Integrated Property System in 2006, MPAC will
examine options for automating the process to minimize the chance of error.

o Clear directives will be provided to staff to ensure a consistent understanding of
those occasions when, as noted by the Ombudsman, decisions cannot legally be
carried forward.

e A better coding system will be established to carry forward decisions.
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e Audits will be conducted.

In terms of communicating carrying forward decisions to property taxpayers, MPAC will-
examine options, including the recommended use of the Property Assessment Notice, to
determine the most effective method for communicating the decision to affected
taxpayers.

Recommendation 16: That the Municipal Property Assessment Corporation should
ensure that all minutes of settlement it enters into relating to the assessment reductions
contain reasons clearly explaining why a reduction has been agreed to, and that these
reasons are recorded.

MPAC agrees that it can provide additional information to the taxpayer to explain the
reasons for the settlement. MPAC will record the reasons for the Minutes of Settlement
in its files.

All parties to the settlement should continue to have the option of not recording the

. reasons for the settlement in the Minutes.

For appeals to the Assessment Review Board (ARB), settlements are complicated by the
fact that more than two parties are legally involved. MPAC, the assessed person, and the
municipality are statutory parties to all assessment complaints. Other parties, such as
regional municipalities or counties may apply to the ARB to be joined as parties. In other
cases, third parties commence appeals on properties owned by others. Assessment
complaints for a property may also involve several tax years and may include
supplementary and omitted assessments. The parties may have the same reasons for
settling, different reasons for settling, they may agree on a value but not the reasons,
and/or they may differ for each tax year under complaint. Currently, taxpayers,
municipalities or MPAC do not have to agree to the reasons for any settlement, only the
revised value or classification, when they sign the Minutes of Settlement. Some of the
parties to the appeal, particularly those represented by agents or legal counsel, will object
to the inclusion of reasons, either as part of the Minutes of Settlement, or as a separate
document.

Most assessment complaints before the Board are the result of a difference of opinion as
to the correct value and are not factual in nature. In many cases, especially for high value
commercial and industrial properties, both parties undertake an extensive analysis of the
market using one or more of the three approaches to value and each have a range of value
that they believe is appropriate for the property, and within which they believe a
settlement is possible. Through discussions and negotiation they come to a ‘meeting of
the minds’ on the appropriate assessed value.

Office of the Chair ¢/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario L1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225 F: 905.831.0040
Www.mpac.ca




@ | O

e

Mr.. André Marin March 22, 2006
MPAC’s Response to the Final Report Page 15 of 21

—

In these situations, settlement discussions between parties are usually done on a “without
prejudice” basis, and as such the details of the discussions are privileged. Many of the
discussions leading to the settlement are solicitor-client privileged and cannot be
disclosed. Such discussions are protected based on a public policy that favours attempts
by parties to reach amicable settlements and reduce the costs to the taxpayer, which
would otherwise be incurred if all disputes had to be resolved through the courts.
In some cases, a party will settle at the high or low end of the value range in order to
conclude the matter quickly and minimize their legal fees and other costs.
As aresult, there will be times when parties agree on the assessed value or the
classification, but not the reasons, or where the parties do not wish to disclose the
reasons. As well, any of the parties to the litigation may be reluctant to document the
reasons for the settlement because they feel that they would then be “estopped” from
_raising the same, or a closely related, issue in a future appeal.

Recommendation 18: That the Municipal Property Assessment Corporation should
request reasons for Assessment Review Board decisions if the basis for an assessment
decision is unclear, and record all Assessment Review Board reasons. '

MPAC agrees with this recommendation.

Recommendation 19: That the Municipal Property Assessment Corporation immediately
. cease the practice of bringing new property comparables to Assessment Review Board
. hearings without sufficient prior disclosure. -

MPAC agrees with this recommendation.

Our practice is to provide comparable reports prior to the appeal hearing dates; however,
due to various circumstances there may be exceptions. MPAC will establish standards
and review staffing requirements to sufficiently notify the property owner prior to the
hearing date (such as 7 days’ prior notice) when different comparables will be used. In
circumstances where sufficient information is not given, and the other party requires
more time to consider the new information, MPAC will consent to an adjournment of the
- hearing.

Recommendation 20: That the Municipal Property Assessment Corporation give
direction to its staff to ensure that challenges to assessment are seriously considered and
resolved at the earliest opportunity and that last minute settlements before the
Assessment Review Board are discouraged.

MPAC agrees with this recommendation.
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Significant improvements in the timely resolve of Requests for Reconsideration have
already occurred. During the 2005 Assessment Update, the time required for completing
a Request for Reconsideration was reduced by half. For appeals to the Assessment
Review Board, MPAC will establish standards and review staffing requirements for
contact with taxpayers to encourage early resolution.

‘The new standards will reduce the number of late settlements. However, due diligence
requires that careful consideration must be given to all the evidence and circumstances
surrounding each challenge. While a timely resolution will be achieved in most cases,
there will continue to be last minute settlements as many of the presiding Assessment
Review Board members ask MPAC to meet with each property owner as the hearing
commences to determine if a last minute agreement can be reached. During these last
minute discussions, new evidence may be presented that may lead to an agreement
between the parties. '

Recommendation 22: That the Municipal Property Assessment Corporation report back
to the Ombudsman’s office in six months time on its progress in implementing the
Ombudsman’s recommendations.

MPAC agrees with this recommendation.

Thank you for the opportunity to respond to this report.

Yours truly,

Debbie Zimmerman
Chair, MPAC Board of Directors

Attachment
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Addendum

Re: Recommendation 21
The Onus of Proof

MPAC is bound by current assessment legislation, regulations, common law and the
ARB Rules of Practice and Procedure, all of which are determined by the provincial
government, under the Ministries of Finance and the Attorney General. Any decision to
change the onus on an assessment appeal will have to be made by the Province, rather
than MPAC.

Onus is important from a legal perspective because the party with the onus must prove -
their contention, or their case fails. Some refer to this as “the risk of non persuasion”
because the party with the onus will lose unless the tnbunal is satisfied that the
contention they raise, has merit. :

Under current assessment appeal proceedings, as in most other legal matters, the person
who alleges is usually the person who must prove what is alleged. That basic principle is
applied in most other assessment jurisdictions in North America, with the exception of
the Province of Manitoba. Typically, in assessment matters, the complainant must prove
the assessment is not correct, or the assessment as returned on the roll is assumed to be
correct.

While the ultimate onus to prove the assessment is incorrect lies with the appellant or
property owner throughout a hearing, the Courts have ruled that the onus can shift to the
assessor if the assessment is not prepared in compliance with the Act. The Ontario Court
of Appeal in Re Empire Realty Co. Ltd. And R.A.C. for Metropolitan Toronto (1966),
recognized this:

“... notwithstanding that there rests on the assessee, as appellant, the
onus of establishing error (the ultimate onus), when the Assessment
Commissioner admits that he has departed from the directives in the Act,
the onus of going forward (the intermediate onus) thereupon requires the
Assessment Commissioner to adduce evidence to prove that the method he
has adopted has resulted in an assessment which will result in the same
distribution of tax burden.as would have maintained if the assessments
had been strictly made as required by the Act.”

If the ultimate onus were on the assessing authority, as the Ombudsman is
recommending, then MPAC would have to satisfy the ARB that the assessment is correct.
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While it is difficult, having no experience with such a model to understand the
operational impacts such a change would have, at the very least it would require MPAC
to alter the way it prepares for appeals to ensure the onus is met, where it believes the
assessed value is accurate. Since municipalities are statutory parties to every appeal, and
many participate as a full party to the proceedings, this change may have similar
implications for them.

The Ombudsman has indicated in his report that he believes that the onus on the taxpayer
is in place to discourage appeals. The reason may simply be that this is an historic
principle with respect to onus in tax assessment legislation of all types and was not
introduced with a view to either encourage or discourage appeals. The appeal statistics
cited for Manitoba are recent and do not take into account the record high appeal levels in
the City of Winnipeg that followed assessment reform in 1990 and resulted in a forecast
of potential losses of $200 to $250 million in tax revenue by an inquiry report by John
Scurfield in 1996. Although final losses on appeal were much lower by the time all
complaints and appeals were disposed, the Winnipeg appeal experience was not as
neutral as the more recent appeal statistics indicated. The Winnipeg City Assessor
reported to Council on May 17, 1999 that Winnipeg was found in a nation-wide survey to
have a higher level of appeals than any other jurisdiction.

The Evidential Onus

During the trial of any matter, there is another type of onus, referred to as the evidential
onus, which is the burden of producing sufficient evidence to raise a particular issue. All
parties during the course of a hearing will have an evidential onus, which requires that
they prove or disprove the facts that are in contention. Once the ARB is satisfied that the
evidence provided by the assessor supports the assessed value, the appellant will have the
evidential onus to prove it does not and that an alternate value is more appropriate.

If the assessor could not prove the assessed value was accurate, the onus would then lie
with the property owner to prove an alternate value. Practically speaking, both parties
have an onus to discharge and are still required to prove their case, regardless of to whom
the onus is initially assigned.

During the proceedings, the party with the ultimate onus leads evidence first and the
other parties respond or rebut that evidence. The existing ARB order of proceeding at a
hearing calls upon the assessor to provide a preliminary explanation of the “manner in
which the assessment was arrived at ...” (s. 40(8) of the Assessment Act), before the
complainant provides details of his or her assessment complaint. It can sometimes be
advantageous to lead evidence first. When a party leads evidence first, that party has the
initial opportunity to establish the issues in the proceeding. Leading evidence first also
provides a party with the right to call reply evidence and to make submissions in reply.
In essence, the party who starts first has the opportunity to have the last word in the

Office of the Chair c/o Municipal Property Assessment Corporation
1305 Pickering Parkway, Pickering, Ontario 1.1V 3P2
T: 905.688.0990 extension 225- F: 905.831.0040
www.mpac.ca




o | | 9

e’

Mr. André Marin March 22, 2006
MPAC'’s Response to the Final Report Page 19 of 21

evidence and the submissions. If a change in onus is adopted in Ontario, there is a risk
the taxpayer may feel that they lost before they began, since MPAC would no longer
simply provide an introductory explanation, but set the stage at the hearing by
establishing its full case before the owner has a chance to state her or his case. MPAC
would also have the last word. The Assessment Review Board, could however, establish
rules of practice under the authority granted in the Statutory Powers Procedures Act to
alter the order of proceedings.

The Standard of Proof

The standard of proof in assessment matters is the balance of probabilities, which means
that the party bearing the onus must satisfy the tribunal that it is more probable than not
that his version of the facts are true. The Ombudsman refers to this in his report as the
benefit of doubt going to MPAC (i.e., if the ARB can’t decide, or the case is 50/50, the
taxpayer loses and MPAC wins). A decision by the ARB, which defaults the outcome to
MPAC because the evidence is 50/50 occurs rarely, if ever. Currently, if the owner does
not satisfy the onus of proving the assessment is incorrect, MPAC could put forward a
motion for non-suit — in other words, ask the Board to dismiss the appeal without calling
any evidence because the property owner didn’t prove his case, so the case must fail.
This too is rare. MPAC does not as a matter of practice, motion for non-suit, especially
with unrepresented residential property owners.

Reversing the onus does not, however, give the taxpayer the non-suit option if MPAC
doesn’t prove its case. As pointed out above, they will still need to show on balance of
probabilities that an alternate assessed value is appropriate. Where the taxpayer does so,
the result would not default to the taxpayer’s suggested value, but would instead be a win
by the taxpayer on the evidence However, what happens when the Board is not satisfied
that the assessor has properly determined the assessed value and the taxpayer does not
provide sufficient evidence to show on balance of probabilities that an alternate assessed
value is appropriate? Does the ARB digress from its adjudicative role and assume the
role of an investigative tribunal in the place of the assessor under section 45(1)? Section
45(1) provides:

45. (1) Upon a complaint or appeal with respect to an assessment, the
Assessment Review Board may review the assessment and, for the purpose of
the review, has all the powers and functions of the assessor in making an
assessment, determination or decision under this Act, and any assessment,
determination or decision made on review by the Assessment Review Board
shall, except as provided in subsection (2), be deemed to be an assessment,
determination or decision of the assessor and has the same force and effect.
(Underlining added)
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It appears that the recommendation to reverse the onus was made in the context of a
residential appeal, where the property owners are not as likely to be represented by legal
counsel and don’t have MPAC’s familiarity with the appeal process. This is not the case
for appeals involving large commercial and industrial properties where property owners
are represented by legal counsel and tax agents. In these situations, the property owners
often have a much more specialized understanding of their industry, the value of their
real estate holdings, the current trends and economics of their industry than MPAC.

The Manitoba Model

MPAC has not had a lot of time to review the Manitoba appeal model that the
Ombudsman suggests be adopted for Ontario, and only has a preliminary understanding
of how their appeal system works. While both provinces work on a market value based
assessment system, there are differences, not only in the complaint/appeal practices, but
also in the broader property assessment system. One key difference is that assessment
updates are only conducted every four years in Manitoba, rather than annually.

The Manitoba appeal model would need to be analyzed and understood in the broader
context of how it works within their property assessment system to know whether the
onus provisions could be adopted in isolation or whether there are other differences in the
two systems that allow their model to work.

Some of the differences that would need to be reviewed include:

e Municipalities are not parties to assessment appeals in Manitoba, whereas they are
a statutory party in Ontario. This raises questions respecting the obligations of
municipalities if they take the same position as MPAC or support a taxpayer; or
how does the standard of proof (balance of probabilities) apply to municipalities?

e Third party or stranger appeals are not allowed under Manitoba’s Municipal
Assessment Act, only the owner or tenant who pays taxes can appeal, whereas any
- person may appeal the assessment of another in Ontario. This raises questions
similar to those that arise when a municipality is involved in the appeal as to how
the onus applies to the third party.

e In Ontario, there is a single level of appeal to the ARB and only an opportunity to
request a review of the decision of the ARB, or appeal to the Divisional Court on
a question of law. A two-tier appeal system exists in Manitoba — the first level of
appeal is to the Board of Revision, with an appeal to the Manitoba Municipal
- Board. Typically on an appeal to a higher tribunal, the appellant has the onus,
regardless of who had the onus in the initial complaint. On a request for a review
of a decision, the person requesting the review has to prove to the ARB that a
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review is necessary. However, in Manitoba, the onus remains with the assessor
on issues of value, even at the appeal level.

* Manitoba’s Municipal Assessment Act has a different test on appeal than Ontario.

" The dominant test is of equity, rather than accuracy of the value. Section 60(2) of
the Manitoba Act states that “The Board shall not change an assessed value where
the assessed value bears a fair and just relation to the assessed values of other
assessable property”. As aresult, an assessor in Manitoba has to show on
balance of probabilities, that he treated similar property equitably.

* Another difference is that the Municipal Assessment Act includes a presumption
of accuracy clause, which changes the onus requirements on the assessor. Section
18 of the Manitoba legislation provides that: “Notwithstanding any other
provision of this Act, an assessment is presumed to be properly made and the
assessed value to be fixed at a fair and just amount where the assessed value
bears a fair and just relation to the assessed values of other assessable property”

MPAC suggests that a review of Manitoba’s system would need to be undertaken by the

provincial government in consultation with the Assessment Review Board,

‘municipalities, the assessment bar and MPAC to better understand how a reversal of onus
" would work in Ontario. ’
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