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DES PROJETS MOBILISATEURS
ET STRUCTURANTS

Le bail de la bibliothéque au Quartier de la Gare
(QDLG) s'est terminé le 31 mars dermier alors que
sa durée de 5 ans moins un jour arrivait a terme.

Le conseil municipal a maintes fois déploré cetfe
entente signée en 2012 qui a colté vraiment
trop cher aux citoyens de Saint-Constant.
Les tarifs de location que la Ville a do payer
sont démesurément trop élevés par rapport
aux farifs d'immeubles comparables dans la
région, soit 33 S p.c. versus 18 p.c., en plus
des améliorations locatives. Les chiffres et les
faits qui suivent sont éloquents et vous pourrez le constater dans les prochaines pages.

et structurants et démarches proactives visant I'implantation
de ces projets, dont |'application concréte est présentée
dans ce cahier spécial.

Dans un souci de fransparence, nous vous présenfons ce
dossier afin que vous puissiez bien saisir tous les tenants ef
aboutissants ainsi que foutes nos mofivations dans ce projet.

Bonne lecture !

Jean-Claude Boyer
Maire de Saint-Constant

Depuis plus de deux ans, nous avons mis de |"avant plusieurs actions afin de corriger
le tir: demandes d'aide financiére au gouvernement pour une nouvelle bibliothéque,
consultation de la population par voie de sondages, élaboration de projets mobilisateurs

DES PROJETS ORIENTES POUR

LA POPULATION ET LA FAMILLE

Ne voulant pas renouveler I'actuel bail au QDLG aux mémes condifions,
la Ville o étudié différents scénarios pour offrir @ la population une
bibliothéque @ cofit moindre. A cette fin, la Ville a demandé I'aide
du gouvernement du Québec qui vient d’annoncer I'octroi d'une
subvention de 1,9 million S afin de permettre la construction d'une
nouvelle bibliotheque municipale dés 2018.

Parallélement @ ces démarches, un sondage a été effectué auprés
de la population et pour répondre aux besoins exprimés par les
familles constantines, la Ville a transmis un appel d"intérét a plusieurs
établissements d'études postsecondaires pour offrir @ nos jeunes la
possibilité détudier dans un campus collégial établi et implanté idi,
au ceeur de leur milieu.

Rapidement, trois (3) établissements privés ont démontré un réel
intérét a travailler sur le projet d"ouvrir une filiale de leur établissement
a Saint-Constant. La population de Saint-Constant et des environs
pourrait ainsi compter sur une offre de formations scolaires de qualité,
dans notre milieu de vie, avec des colleges privés d’enseignement
postsecondaire des plus réputés.

Bien que le projet de voir un cégep public s'implanter & Saint-Constant
suscite depuis plusieurs années un vif intérét pour notre collectivité,
'implantation détablissements privés d'enseignement postsecondaire
offre |'opportunité de répondre aux besoins de la population @ court
terme et nous apparcit comme une alternative des plus intéressantes.

Pour aider au succés de ce projet, la Ville entend se porter acquéreur :

* de I'immeuble occupé par I'actuelle bibliotheque municipale
en vue de maintenir ce service durant la consfruction
de la nouvelle bibliothéque;

* de lo bande adjacente de locaux commerciaux vacants en vue
de reprendre le contrdle du développement économique a
'inférieur de ce pole;

e lo fofalité du stationnement en cohérence avec ces
inifiatives.
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UN PROJET DONNANT ACCES AU SAVOIR

UN PROJET DE CAMPUS COLLEGIAL PRIVE

AU CENTRE-VILLE DE SAINT-CONSTANT

La Ville de Saint-Constant a priorisé

Au cours des derniéres semaines, le College André-Grasset, le College Lafleche et le
College 0"Sullivan ont respectivement adopté  I'unanimité des résolutions d’appui
au projet d'établissement de campus collégial privé dans notre ville et ont enfrepris
les démarches pour que ces projets deviennent réalité.

Dans ce confexte, une nouvelle bibliotheque sera construite et I'actuelle bibliotheque
sera maintenue durant les travaux de construction. Une fois déménagée, les locaux
de celle-ci seraient loués ou vendus a des tiers ou aux colléges pour répondre a leurs
besoins d"expansion.

Dés septembre 2017, des atfestations d'études collégiales pourraient étre offertes
en inspection et évaluation de bdtiment, en animation 3D et en sécurité industrielle
et commerciale.

A compter de septembre 2018, le College André-Grasset souhaite offrir des cours
préuniversifaires en sciences humaines et administration, le College 0'Sullivan

e développement d’un centre-ville dans I'aire TOD du Quartier de la Gare pour:

* rendre accessible I'éducation postsecondaire sur son ferritoire;
*répondre aux besoins de formation des entreprises actuelles et potentielles ;
*contribuer au développement économique de la région ;

*offrir un milieu de vie stimulant axé sur I'épanouissement intellectuel
et |'évolution professionnelle;

*qagir comme créateur de richesse et moteur a |'entrepreneuriat dans la ville et la région.

offrirait la technique juridique et le College Lofleche proposerait la technique
d'éducation a I'enfance.

Ce projet structurant et rassembleur permettrait de répondre a lo demande locale,
susciterait atfractivité d'une clientele étudiante extérieure au teritoire de notre
ville et agirait comme levier extroordinaire de développement économique, social
et culturel.

Mentionnons que notre ville se situe au cosur de la MRC la plus populeuse au Québec
qui compte un bassin de plus de 175 000 citoyens. Les installations localisées
au QDLG se retrouvent @ un endroit stratégique et opfimal, en pleine aire TOD, a
proximité de |'une de nos gares de transport en commun. Il s"agit la d’un site tout
désigné pour répondre aux besoins et attentes des jeunes, et méme des moins
jeunes, qui n‘ont pas accés a des établissements d’enseignement postsecondaire,
a proximité de leur lieu de résidence et ou le fransport en commun est accessible.
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UN PROJET POPULAIRE

UN PROJET REPONDANT AUX
ATTENTES DES CONSTANTINS

|'été demnier, la firme Léger a effectué pour le compte de la Ville de Saint-Constant un sondage auprés de 500 résidents
et parents d’au moins un adolescent de 13 a 16 ans. Les résultats obtenus sont éloguents et démontrent les

besoins réels pour un campus collégial postsecondaire, ici, a Saint-Constant. Voici les résulfats :

7 84%

Plus de 8 répondants sur 10

sont favorables a I'emplacement

du Quartier de la gare pour I'implantation
d'un premier campus privé de niveau
collégial & Saint-Constant

61%

Prés de 2 parents sur 3

ayant un enfant du 2° cycle du secondaire

qui compte poursuivre ses études au collégial

et intéressés par le nouveau campus a Saint-Constant
considérent que les programmes envisagés offrent
un bon potentiel d'attraction pour les futurs cégépiens

85 %

pres de 9 répondants sur 10

se prononcent en faveur du projet
d'implantation d'un campus privé
de niveau collégial a Saint-Constant

74%.

Pres de 3 répondants sur 4
estiment que les frais de scolarité
annuels ne constituent pas un frein

a l'inscription de leur(s) enfant(s)

aun nouveau campus privé

86 %

prés de 9 répondants sur 10
mentionnent que le temps de
voyagement du domicile au college
est un facteur susceptible d'inscrire
leur(s) enfant(s) & un collége ou non

65 %

Prés de 2 Constantins sur 3
se disent intéressés a inscrire
leur(s) enfant(s) & un nouveau
campus collégial privé

A'la lumiére de ces résultats et des besoins exprimés, la Ville propose des solutions concrétes, réalistes ef novatrices pour répondre aux attentes de ses cifoyens.

UN PROJET REPONDANT AUX BESOINS
DE NOS JEUNES

Selon un sondage commandé par les frois (3) éfablissements postsecondaires
intéressés a venir s'implanter ici, réalisé par lo firme CROP auprés d'étudiants
du College Charles-Lemoyne, il y @ un grand intérét pour les jeunes a poursuivre
leurs études collégiales  Saint-Constant.

Quelques faits saillants :

* Plus de 3 étudiants sur 4 (76 %) ont I'intention de poursuivre leurs études
aprés le secondaire;

* La proximité et I'accessibilité du nouveau campus de Saint-Constant
sont les principales raisons pour lesquelles les étudiants du Collége
Charles-Lemoyne (pavillon Sainte-Catherine) voudraient s'inscrire @ ce
campus;

* La réputation des colléeges est aussi un facteur attractif important.

Légende En joune : Inclus dans la transaction

PROCHAINES ETAPES
Mai 2017

~ Mvis de motion annongant I"adoption prochaine du réglement d’emprunt confirmant I'achat par
la Ville d"une partie du Quartier de la Gare en séance ordinaire

~ Adoption du réglement d’emprunt en séance exfraordinaire
- Tenue du registre auprés des personnes habiles d voter

- Envoi au ministere des Affaires municipales et de I'Organisation du feritoire (MAMOT)
pour approbation dudit réglement aprés I'approbation des personnes habiles & voter

Juin 2017
~ Réception de |'approbation du MAMOT
- Transaction notariée entre la Ville ef le propriétaire du Quartier de la Gare

Eté 2017

- Finalisation de I'entente avec les trois (3) colleges d’enseignement postsecondaire
- Signature de I'entente entre les colleges et la Ville

~ Lancement du concours d"architecture pour la nouvelle bibliothéque

- Planification et conception des plans de lo nouvelle bibliothéque

- Finalisation de I'enfente avec les collages privés

- Réaménagement des locaux

Automne 2017
~ Début possible des attestations d'études collégiales

2018 et 2019
~ Septembre : accueil des premigres cohortes
~ Construction de lo nouvelle bibliothéque

2020

- Quverture de la nouvelle bibliothéque

- Graduation de la premigre cohorte du campus collégial de Saint-Constant
- Bonification de I'offre de formation collégiale

NOTE: Jusqu'a la construction de la nouvelle bibliotheque, les installations actuelles demeurent
opérationnelles et la population de Saint-Constant continuera de se prévaloir des services
de la bibliothéque.
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UN PROJET ECONOMIQUEMENT
RENTABLE POUR LA VILLE

La Ville a tenu a effectuer différents scénarios financiers en lien avec le projet de transaction actuelle. Dans un objectif de présenter les scénarios les plus exigeants
financigrement, les taux d'intérét utilisés dans les hypothéses évaluées sont plus élevés que les taux actuels sur le marché (2,31 %).

Nous vous présentons donc deux (2) hypothéses qui ont été évaluées scrupuleusement, soit le scénario ob la Ville demeure locataire des immeubles situés au Quartier de
lo Gare et un second scénario ou la Ville acquiert les immeubles qu'elle occupait ainsi que le stationnement et les locaux vacants.

Louer ou acheter ?

Notes explicatives des différents scénarios ayant servi a l'analyse financiére:

Scénario de location : location des locaux du QDLG @ un codt de 896 051'S par année. Coit total de
22 401275 S pour 25 ans (en ne tenant pas compte de I'indexation du prix du loyer aux 5 ans). Avec
ce scénario, la Ville devra continuer de payer de la location aprés 25 ans.

Scénario d’achat - Achat des immeubles (2) dv QDLG et dv stationnement : financement
par réglement d’emprunt de 10 342 0005 +212 800 S (50 % de la TVQ d payer) pour une somme de
10554 800 $ & un taux d'intérét conservateur de 2,50 % (car le taux actuel est inférieur), amorti sur
25 ans. Cette opfion représente un cofit total de 14 732 937 S au terme des 25 ans, incluant les
intérats payés pendant cette période. Avec ce scénario, les bitiments appartiennent a la Ville et ils seront
payés apres 25 ans.

En résumé : sur une période de 25 ans (en ne tenant compte d'aucun revenu, d’aucune indexation
du loyer & payer ni d'aucune variation du taux d'intérét), le colt de location représente 22 401 275 S
par rapport d un codt de 15795 075 S (14 321775 S + 1 473 300 $ en frais d'entrefien) si la Ville
devient propriétaire des bafiments. Il y a donc une économie minimum de 6 606 200 S a réaliser sur
une période de 25 ans en achefant les immeubles plutdt que de continuer de les loer.

En tant que propriétaire, toujours sur une période de 25 ans, la Ville esfime les revenus de locafion
des locaux & un taux de location de 50 % @ 10 233 163 $; les revenus de location des locaux @ un
toux de location de 75 % & 15 349 744 S ; les revenus de location des locoux a un taux de location de
100 % & 20 466 325 5.

Analyse financiére des différents scénarios

LOCATION ACHAT

Locaux loués d laVille 2 immeubles + le

par le précédent bail stafionnement
Remboursement du service de la dette 572871
Loyer de base (incluant la portion de la TVQ non remboursée) 696 070 S
Loyer supplémentaire (induant la portion de lo TVQ non remboursée) 76740S o iCO‘N‘O’N.IIE -
Frais d'entretien Inclus dans le loyer 58932 reul(llsctla:ne 2 ﬁg;;!:glmulﬁzﬁhm
Revenus de taxes municipales pour le restant du QDLG +160814$
Non inclus - Revenus de quote-part pour eniretien d venir
Taxes municipales et scolaires remboursées au propriétaire 123241$
Revenus des taxes municipales en étant locataire du QDLG +3383339
Revenus de location du local de la BMO +140000$
Total des coits annvels 557718 3309895 | 226795

ECONOMIE réalisée en

REVENUS ANNUELS POTENTIELS ESTIMES de la location des locaux & 100% 0 conens R
(@ la valeur moyenne du marché actuel) incluant les REVENUS ESTIMES
Total des coits par année en appliquant 100% des REVENUS POTENTIELS ESTIMES de la location des locaux 557718 +487 664 S _
Total des coits par année en appliquant 75% des REVENUS POTENTIELS ESTIMES de la location des locaux 557718 +2830018 +840719$
Total des cofits par année en appliquant 50% des REVENUS POTENTIELS ESTIMES de lu location des locaux* 557718 $ +78338$ _

*Scénario prévu pour les deux prochaines années, soit durant la période de construction de la nouvelle bibliothéque

Complément d’information démontrant que le scénario d’achat est avantageux en tous points

* En étant propriétaire des locaux situés au QDLG, des économies importantes seront
réalisées. Une parfie de ces économies pourront éire réinvesties dans une nouvelle bibliotheque 3.0
et dans un cenfre aquatique tant atfendu par lo population. En résumé, pour un codit moindre
annuellement, lo Vile possédera trois actifs importants : une bonne partie du QDLG (deux
bitiments et le terrain de sfationnement), une nouvelle bibliothéque 3.0 et un centre aquatique.

* En ce qui a frait aux études que la firme RCGT o effectuées & I'épogue concernant la location des locaux
du QDLG par la Ville, elles ne reflétent en rien ce qui a été réalisé dans ce projet. En d’autres mofs, les
études ciblaient un projet “ X “, mais c'est plutdt un projet “ Y “ qui a été réalisé. Voir le document
explicatif a cet effet sur le site Web de la Ville.

* Les rénovations de I'hGtel de ville pour y accueillir I"ensemble des services de la Ville qui étaient situés
au QDLG ont colté 837 796 S, moins une subvention obtenue de 491 444 S, ce qui donne un codt
net pour la Ville de 346 352 S. Annuellement, cela représente un codt de 22 217 S pendant 20 ans.

* Revenus des taxes municipales du QDLG pour la Ville en tant que locataire : 338 333 $-123 241 S
(portion des faxes municipales et scolaires du QDLG que nous remboursons au propriétaire) = 215092 S
en revenus de taxes. En devenant propriétaire d'une partie du QDLG : 338 333 $- 177 519'S (perte de
taxes municipales) = 160 814 $ en revenus de taxes + 409 327 S en revenus de location des locaux
a un taux de location de 50 % (en étant conservateur dans nos calculs) = 570 140 $ en revenus de
taxes et de location des locaux.

Pour tout renseignement additionnel, vous &tes invité @ communiquer avec le Service des communications et du service a la clientéle @ communication@saint-constant. ca

ou par téléphone au numéro 450 638-2010, poste 7460.



