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VILLE DE SANT-CONSTANT ‘ : ' 1
PLAZA DE LA GARE, SANT-CONSTANT INTRODUCTIGN

1. |NTRO_DUCTION
1.1 Mise en contexte

1.1.1  Description sommaire du projet 4 I'étude

Le projet 4 I'étude vise le redéveloppement du site entourant emplacement actuel du 115, rue Saint-
Pierre 4 Saint-Constant, Ce projet de redéveloppement constitue la premiére phase d'un plan
particulier d'urbanisme (PPU). Selon P'esquisse obtenue, une partie de la phase 1, qui serait téalisée
par un promoteur privé, comprend cing btiments, incluant : . : -

u Un bitiment pour une bibliothéque au rez-de-chaussée et des espaces de burcauk 4 Pétage;
u Un bitiment pout un centre de la petite enfance (CPE);
L * Trois bitiments pour des commerces.

La Ville de Saint Constant (a Ville) désite signer un bail 4 long terme (entte 20 et 30 ans) avec le
bailleuf pour loger la bibliothéque municipale. L’aire totale louée représenterait approximativement
19 400 pieds carrés, dont environ 1 000 pieds cartés seraient loués en concession 4 une terce pattie
aux fins d'exploitation d’un café ou un bistro. ' ' - -

1.1.2 Le mandat
Ia Ville de Saint-Constant désire obtenir une étude en deux volets, soit :

u L’évaluation des impacts socio-économiques de la phase I du PPU pour la Ville de Sain.t—l
Constant (Volet économique).

L La détermination de la juste valeut locative des locaux proposés pout la bibliothéque (volet
immobilier), plus particuliérement la juste valeur locative d'un bail de type net net selon
fequel le bailleur fournit la coquille (soit un local prét & étre aménagé par le locataire) et le
locataire défraie lui-méme les cotits des aménagements des lieux loués. '

»  Hn outre, la Ville désire obtenir une idée de la valeur locative de Pespace qui serait cédé en
~ concession pout un bistro ou un café.

. Egalement la Ville désite obtenir une bréve étude comparative des colits d’occupation
selon deux scénatios, soit un scénatio de location ou encore un scénatio de construction,

Raymond Chabot Grant Tharnton



VILLE DE SANT-CONSTANT ' 2
PLAZA DE LA GARE, SAINT-CONSTANT _ S INTRODUCTION
1.1.3 - Démarche adoptée

Afin de nous acquitter de ce mandat, la démarche proposée et retenue par la Ville de Saint-Constant
consiste 4 examiner deux volets d'analyse distincts, soit : '

B Volet socio-économique;-
B Volet immobilier.

1.1.3.1 - Voletimmobilier

Le volet immobilier a englobé notamment les activités suivantes :
B Visite de Ia propriété et du secteur immédiat;

o Enguéte de marché pour déterminer quels sont les espaces comparables offerts en location
dans un pétimétre raisonnable et identifier des baux comparables;

B Enquéte de marché pour relever des transactions de location conclues técemment pout des
lieux comparables; '

M Enquéte de marché pour effectuct I'analyse des rendements immobiliets ;

u Analyse des données compilées et conclusions quant 2 la valeur locative du local 4 Pétude.

1.1.3.2  Volet socio-économique

Létude soclo-économique vise A analyser les activités du Pole culturel et multiservices de Saint-
Constant afin de précisex les retombées financiéres et non-financiéres potentielles pour la municipalité
et la communauté de Saint-Constant. '

Les activités effectinées-dans le cadre de cette prestation de service incluent, sans s’y limites :

| L’évaluation des impacts quantitatifs :

L’%évaluation des impacts &économiques directs et indirects générés par les investissements
en immohilisaon et lexploitation des sctivités du Pole (création d’emplois,
consommation, etc.); :

¢ Les impacts sur la fiscalité municipale;

n L’évaluation des impacts qualitatifs ;

Les ithpacts potentiels de la nouvelle gare de banlieve sur Iutilisation du transpost en

cominun; )
»  Lesimpacts potentels sur la revitalisation de la rue Saint-Pleste.

.Raymond Chabot Grant Thornton
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1.2  Le scénario économique de référence

La direction de Péconomie s’est précisée 4 la fin de 2008. Le ralentissement de Iéconomie mondiale est
maintenant évident, alors que la récession s'est officicllement installée dens les principaux pays
industrialisés du globe, La crise financiére a donc contaminé Péconomie réelle de sorte que le malaise
est profond et les conséquences encore difficilement mesutables. La contraction de Péconomie
mondiale comporte plusieurs catdctéristiques qui se dissocient des réccssions précédentes :

B Lorgine du ralentissement, soit 1es Fitats-Unis qui avaient agl comme la locomotive de la
progrcssmn de }’econonuc mondiale an cours des dernictes années;

& L'importance du choc du ralentissement sut le systeme financier mondial, ainsi que I’ampleur
des répercussions;

B Dintervention des gouvernements avec le relichement de la politique monétaire en début de la
crise des liquidités comptenant notamment :

s le retour on Vaccroissement des déficits gouvernementaux;
e JPinjection des sommes colossales afin d’amotcer divers programmes d'infrastructures;

o ILe support financier gouvernemental afin de développer des plans de sauvetage pour des
secteurs de 'économie jugés cruciaux, tels que le, secteur financier et l'industrie automobile;

B La réaction rapide de Pentreprise privée 3 ralentir ses investisséments et 4 procéder avec
promptltude au licénciement des employés dans les sectenrs d’activité les plus en danger.

L’actuelle récession et la ctise des liquidités est attribuable 3 pIusleu.ts facteurs :

m  Léclatement de la bulle immobiliére en 2007 aux Eitats-Unis et le choc initial ayant généré des
' pertes pout les investisseurs et les banques, accompagnées par des prix en baisse;

W Les pertes accentuées par des.régles de souscription larges employées par plusieurs.institutions
financiéres; '

@ Laprolifération de produits de titrisation complexes et dont les risques ont été sous-évalués.

L’éclatement de la bulle immobilitre aux Biats-Unis, laquelle 2 été fortement alimentée par- des
hypothédues 3 haut risque, est 'un des éléments déclencheurs 4 toute cette ctise. L immobilier est donc
pointé du doigt. Une telle situation est susceptible de modifier le panorama de Pinvestissement
immobilier. ' ' J

Avec leffondrement des marchés financlers et du modéle révolu des banques d’affaires, on tetoutne
aux bases de économie réelle, le « Main Street » en opposition 4 « Wall Street », Cette économic réelle
est toutefols affectée par le vesserremént du crédit, ce qui accentue le ralentissement de économie,

Le Canada et le Québec ont bien tiré leur épingle du jeu an cours de 2008, Toutefois, le malaise

provoqué pat la crise économique mondiale était si profond quil était improhable d*échapper au
raleritissemnent de I'économie, voite 3 la récession elle-méme.

Raymond Chabot Grant Thornton
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2006 2007 2008 2000p  2010p
inflation de I'NPC ' . ' 7 :
Canada ' 1,9 % 21% 1,7% 1,0 % 20%
Randement obligataira, 10 ans et plus ‘
‘Canada 420% 4,34% 404% 350% 400%
" PIB, croissance réelle ' ‘
Cenada ' "28% 25% 01% -18%  23%
Provinca da Québac 1,0% 16 % 1,0% 0,6 % 1,0%
Emploi, crolesance ' ' : _
Canada . ' 19% . 23% . 15% 23% -11%
Province de Québec 12% - 23% 0,8% 18% -0.5 %
Montréal métropolitaln ~ *. - 15 % 25 % 01% -10% ~ 00%
Québac métropolitain ) 00% - 1,7% 1.8% 30% 3,0%
Ventes au détall excluant aulomobiles, croissance incluant inflation
Province de Quéhec - ‘ 5.0 % 51% 58% . -30% 1,9 %
p = prévision .

Le démier trimestre de 2008 a été le thédtre de plusients elccuons leglslauvcs dont Pélection du
président Obama aux Etats-Unis, le report au pouvoir d’un gouvernement conservateur minoritaise au
Patlement du Canada, Pélection d'un gouvernement Iibéral ma]orlta!.tc i l’Assemblee nationale du
Québec. '

Récession au Canada

Les bouleversements sur les marchcs financiers mtemanonaux et le talentlssement de lactivité aux
Elrats-Unis ont affecté Yéconomie canadienne au cours de 2008 '

I économic amésicaine fait face 3 a premicre récession de la consommation depuis 1991, Le Canada
navait pas échappé i Ponde de choc et a connu une récession marquée pat unc baisse deJa demande et
des pettes importantes d’emplois. Selon plusicurs économistes, le Canada devrait connzitre une
récession en 2009 mais qui serait moins sévete que celle de 1991 compte tenu dela politique monétaire
visant 4 sontenir la demande intérieure, ce qui n'était pas le cas en 1991, :

Dans son communiqué du 3 mars 2009, la Banque du Canada stipulait ce qui suit :

La Banqus du Canada a annonsé asjonrd'bisi gu'elle abaisse It tans cible du financensent & unt jouy de un densi-point d
potsreentage pour le ramener 3 1] 2 Y. Elle réduisait igalensent ds un deri-point ks bintites de Ja fourchette qpe’mlzamzelie
pour ce an, ainsi que le taux: officiel d'escompte, qui 8 Gablit maintenant 3 3/ 4 %.

Les petg)ecﬁve.r dronomigues & Lihelle du g[abe ont continué d se ditéviorer depuis Ia publization ds la Mise & four du
Rapport sur la politigue mondlaire en jmmr dernier, L'activisé au sein des grandes booriomits s révélant Plus faible gue
préva. La nature de la récession anx Eitate-Unis, dont les sectenrs de Lantormobile et d# dogement sont fortement déprinids,
est particuliéremeent prioceypante pam‘ ke Canada. -

Raymond Chabot Grant Thornton
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. La stabilisation dw Systéme fiancier mondial demeure nne condition préalable a la reprise donomique an Canada of 3
Fétranger. La mise en aovre 3 point nommé dans corlains grands pays de plans ambitiewse visant & vighr le probléme des
actifs toxcigues ¢t d reconsiituer le capital des :'mt:'mtiom  financiires sera déterwinante d oot dgard.

Les do;mém des compies nationanx pour le quatridme trinestre do 2008 o d'awives indivatents de la demand? globale
portent d ervire qu'an Canada le renl de Fackivité éeononsigue sera plus marqué et Fécart de production plus prononce ay
previer semestre de 2009 qu'on ne Lescompptait en janvier. Deas refards possibles dams la stabilisation du systdme fimancier
raondial; ainsi gue des ripercussions plus ingporiantss que prévues de Mrosion de bu confiance ek des effts de tichesse sur la
demands intivienre, pourraient fuire en sorte que écart de produstion ne commencera pas & se vésorber avant b dbut d
2010. Ces factzuirs lnissent entrsvoir un profil d'évolution de Finflation wesurie par lindice de référence lgtrement neoins
dlevé que colui o était prqeté dans laMm F jtmr ds jangier.

* Les effets des récentes mesures e’ner;gzq;m de pafzfzgﬂs mondtaire et budgéiaire pme.r an Caﬂada et an sein d'auires grandes
éronomaies commenceront & 58 faive sentir au desiitme semesive de cetle année ef se senforceront tout au long de 2010, Une
Jois que le systime finandier mondial. so stabikisera e que la ervissance se raffermira & Féchelle du globs; la viguenr
Jondamentals de Péconomis et du sectewr financier du Canada devrait assurer une reprise plas rapide an pays que dans la
Plupart des astres dconories industriakises.

La désision de la Bangm dabaisser son tawx directeur de 50 points de base anjourd'hui poris Vassonphissement monétaire
- curmmlatif 4 400 points de base depuis décernbre 2007. Conforménmant an retonr dy tanx d'angmentation de FIPC global
32 %, on pem‘ s'attendre & ce que It Yawc cible du financement @ un jour demeyre G ce nivéan ow 4 un nivean infirianr au
110ins fusqy' ce que des signes évidents montrent que loffve exobdentaire se résorbe.

Eitant donné I bas njveast du basec cible du financemient 3 un jour, la Bangue est 4 raffiner Fapproche gu'ele suivrait afin
d'accentner la ditente monéiaire, si cela 5'avérast nécessaire, par Foctroi de erldlits et Lassouplissement quantitasif. Dans le
Rapyport sur la polisique monfiairs qz: elle fera Dparaitro en avrt), la Bangue dicrira le cadre qui prisidera d I'application
Dpossible ds telles meswres.

L Bangut continnera ds swivre de pris la sitwation éeonomique et finandive afin de diserviner dans quelle mesure ane
novelle détente mondtaire sera nésessaive pour atteindye la cible d'inflation de 2 %o 3 moyen tetme.

 Lintensification de la crise financiére mondiale a eu des répercussions sur tous les pays :
] _ Les conditions st les magchés financiers internationanx se sont fortement détéﬁqrées;
B L’conomic américaine s'est affaiblie davantage; o
W Les com;s des matidres premiéres ont baissé abruptement;
B Les conditions du crédit se sont ressersées considérablement;
| Les exportations nettes sont en baisse;
M Ta demande intétieure est appelée A ralentir,

Les indicateurs de la performance de Péconomie canadienne sont demeurés «acceptables» entre
janvier et septembre 2008: activité économique ‘moyenne, prix des matiéres premiéres éElevés et
soutenus, résilience de Péconormie malgré la hausse de la devise canadienne, important excédent de la
balance commerciale et faible taux de chémage. L'économie s'est contractée de 0,8 % au quatriéme

Raymond Chabot Grant Thornton
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trimestre de 2008, Les exportations ont mené le mouvement. Les autres grands secteurs de I'économic
ont aussi changé de direction avec la détérioration de 'économie mondiale.

Le Plan d'action &onomigue dn Canada annonet en fanvier 2009 prévoit prés de 30 miltiards de dollars pour

soutenir Péconomie canadienne cette année (équivatent 4 1,9 % de Pensemble de Péconomie). Le Plan

devrait stimuler "économie comme suit

Accélération et augmentation des investissements du gouvernement fédéral dans Vinfrastructure
en accotdant prés de 12 milliacds de dollars pour financer la construction de routes et de ponts,
le développement de Pacces Internet 4 haute vitesse et des dossiers de santé électronique ainsi
que Yaménagement de laboratoires et de postes frontaliess d'un bout 4 lautre du pays;.

Les Canadiens bénéficieront d’allégemcnts de Pimpét sur le revenu des particuliers totalisarit .
20 milliards de dollars pour 2008-2009;

7,8 milliards de dollars pour baur des logements de qualité, stimuler la construction et améliorer
Pefficacité energeuque,

" Prés de 200 mJJ]Jards de dollars, au moyen du Cadre de financement exceptionnel afin

d’amélioter Faccés du financement pout les consommateuss et de penmettre aux entteptises
d’obtenir les fonds dont elles ont besoin pour investir, croftre et créer des emplois;

Affectation de 8,3 milliards de dollars a Ia Stratégie canadienne de ttansition et d’acquisition de
compétences, qui inclut une aide additionnelle pour les Canadiens les plus touchés par le
ralentissement de Iéconomie, y comptis des améliorations 4 Passurance-emploi et des fonds
sup‘plémehtajrcs pour la formation et 'acquisition de compétences;

Protection de l’emplol et soutien 4 P'adaptation sectoticlle pendant la crise actuelle en accordant
aux secteuts aux régions et aux collectivités touchés une zide supplémentaire de 7,5 miilliards de

"dollars. ]l‘prevmt 1un soutien ciblé pour les secteurs de Pautomobile et de la fabrication et pour le

secteur forestier, ainsi que le financement de projets en matiére d’énergie propre,

Raymond Chabot Grant Thornton
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Perspectives économiques canadiennes : ralentissement en 2009 et reprise en 2010

La performance du Canada pout Jes prochains trimestres sera tributaite de conjoncture mondiale.
L'économie canadienne continue de s'ajuster aux principaux changements en couts sur la scéne
taternationale, fotamment le réalignement des devises engendre par les déséquilibres mondiaux, Ia
fluctuation des prix de Pénergie et des produits de base non énergéiiques ainsi que la concutrence liveée
par les pays & marché émergent. A cela s'ajoute la crise financitre et le ralentissement de 'économic qui
tisque de plonger le Canada en récession.

Selon la Mise & jout du Rapport sur la politique monétaite, en date de janvier 2009 et publié par Ia
Banque du Canada, le PIB réel au Canada devrait fortement reculer an premier semestte de 2009, en
particulie an premier trimestre. Par conséquent, le niveau de la production globale devrait s'avérer
beaucoup plus bas dici le milien de Pannée quil n’avait été anticipé dans le Rapport d’octobte. Le
tétablissement escompté de conditions financiétes normales, allié 3 Peffet stimulant des politiques
monétaire et budgétaire, devrait raffermir la croissance des dépenses de consommation en 2010. On
 gattend également 3 ce que les exportations redémarrent Yan prochain, 4 la faveur du renforcement de -

Péconomie améticaine et du redtesscment de la demande étrangére de produits canadiens consécutif 3
la dépréciation passée de notre monnzie. La Banque prévoit que Poffre excédentaire se réduira
progressivement et que P'économie canadienne retronvera 'équilibre d'icl le milten de 2011.

S _2007 2008 2009 2010
Date du rapport oct-08  Janv-09 oct-08  Janv4Q9 oct-08 Janv-09 oct-08 Janv-09
Consommation 25% 25% 20% 1,8% 15% - 04% 25% 20%
Logement 0,2% 02% 02% 02% -08% . -10% 03% 0,0%
Adminlstrations publiques 09% 09% 10% 09% 07% T 00% 06% - 13%
Investissaments fixes des entroprises 0,5% 0,5% 0,2 % 0.4 % -0,2 % 0,6 % 0,3% 0.0 %
Total partlel : demande Inéirleure finale . 4,1 % 4,1 % 3,0 % 2%% 1,4 0,3 % 31 % 3,3
Exportations , "'b" % T 0A% 15% 8% 08%  28% 16 21%
imporlations -8 % _A8% _0A% _-0i% _-D2% _24% _-12% _21%
“Total partlel : exportatlnns netles 4% 4% 1,0 % -1,9 % 0.8% 0.2 % 0,3 Vi. . 00%
Stacks 0.0 % 0.0% 0,8 % 0,3 % 0,0 % 07 % 00 % 0,6 %
_ FiB 2,7 % — % I]Glz 0,7 % 6!6% A,2-% 3§4 .é 38%

Source : Mise & jour de la polltique monétatra de la Banque du Canada

Le budgét du Québec

Afin de stimuler Péconopnie, le gouvernement du Québec 2 annoncé dans son budget de mars 2009 une
sétie de mesures pour affronter la récession et prép,arcr la relance notamment par :

B la niise en place dun nouveau régime d’épargne-actions;

® la création d'un fonds durgence de 500 millions de dollats en parl:enanat avec le Fonds de
solidatité FTQ et la Société générale de financement;

®  une bonification de 200 millions de dollars du programme Renfort,

W un ajout de 60 millions de dollats au FIER-Régions;

B ]a création d’un nouveau fonds de 825 millions de dollats pouir le financement de fonds de
capitat de risque;

B un effott sans précédent pour la formation de la main-deeuvie pat une bonification du Pacte

_ pout 'emploi qui passe de 12 1,5 milliard de dollars; -
M une side additionnelle de 65 millions de dollars pou le secteur forestier;
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B un plan pour continuer 2 faire du Québec une puissance mondiale des énergies propzes et
renouvelables; - '

des gestes pour assurer Ja mise en euvre du gra.nd projet du Plan Nord

B des mesures pour faire du Québec un leader mondial de lenvitonnement et des technologies
vertes, '

- Perspectives économiques du Québec
L’économie toutneta au ralenti en 2009 et la teprise de Péctivité économique est espérée pour 2010,

Contraitement 4 I'Ontario, le Québec devrait mieux titer son épingle du jeu malgré une baisse de
Pactivité manufacturidre. I est veal que la crise affecte de fagon sévére le secteur automobile qui est
concentré en Ontasio, Avec une activité soutenue dans le domaine de Faéronautique combinée 3 une
demande intérieure résitiente, Péconomie du Québec devrait croftre de 1% en 2008 et -0,5 % en 2009.
La récession s'installeta au Québec bien que la province ait résisté de fagon susprenante au
ralentissement de Péconomie, Toutefols, les. effets de la técession devraient étre moins pénibles que
dans cettaines autres provinces au Canada. Il est vrai que le Québec connaitra une augmentation de ses
dépenses dinvestissement en immobilisations dans le sécteirr public, ce qui compensera la diminution
“des investisseiments du secteur privé.

A ce titre, les investissements publics dans le domaine immohbilier 4 Montréal seront majeuts au cours
des prochaines années si on se fie aux annonces publiques. Ainsi, la métropole devrait bénéficier
dinvestissements de plusienrs milliards de dollats avec des projets majeurs, dont :

s DL’implantation du Centre hospitalier universitaire de Montréal, le CHUM, au centre-ville et dont
Pannonce officielle a &té faite —finalement — aprés plusients années de tergiversation sur la
localisation de ce' mégahdpital; '

B Laconstruction du Centre universitaire de santé McGill, le CUSM

L'agrandissement de ’'Hopital Sainte-Justineg; :

La construction de la Cité univetsitaire internationale et 'expansion de I'Université du Québec 4

Montréal, FUQAM, dans Pliot Voyageur devant la Bibliothéqué natlonale du Québec et dont les

travaux sont présentement arrétés;

L’expansion de I'Université de Sherbrooke 4 Longueuil'

L’agrandissement de PEcole de technologie supéreute;
La futare maison de I’Orchestre symphonigue de Montréal (ptO]et teporte);
Le quartier des spccmcles.

Ta crise financidre pourtait toutefols retarder ceftains des projéts ci-haut décrits compte tenu du
resserrement du crédit qui affectera les projets de partenaiat public-privé.
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2. DESCRIPTION DE LA FUTURE PLAZA DE LA GARE

2.1 ' Carte de localisation

[

Raymond Chabot Grant Thornton




VILLE DE SAINT-CONSTANT 10
PLAZADE LA GARE, SAINT-CONSTANT DESCRIPTION DE LA FUTURE PLAZA DE LA GARE

2.2  Le Quartier historique ferroviaire

En 2009, Ja Ville de Saint-Constant a préserité 4 la population son projet sur le Quartier historique
ferroviaire, projet qui repose en pattie sur la revitalisation de la rue Saint- Pierre. Selon le bulletin spécial
publié par la Ville, la création du Quartier histotique ferrovizire comprend lintégration de hmt
différents projets d’aménagement qui sera échelonnée sur plusienrs années.

Les principaux éléments de ce Quartier historique fertoviaite incluent : °

* Une nouvelle gate de train de banlieue; -
Une nouvelle place publique et culturelle;
Un partc thématique ferroviaite;
' Le réaménagement de la rue Saint-Pierre;
Un investissement municipal dans les infrastructures;

Un nouveau développement résidentiel d’envergure;

L’adoption d'une imagesie fertoviaite.
Le calendrier de réalisation est divisé en trois phases :

B Phase 1 (volets 146): Aménagement central (2009-2010);
B Phase 2 (volet 7): Aménagement de la zone centre (2010-2012);
B Phase 3 {volet 8): Aménagement de la zone sud (201 2—2016).

Ce faisant, Ia Ville prévoit présetver la vocation centrale de la rue Saint-Pietre en ce qui a trait 4 la vie
communautaite, sodiale et culturelle des citoyens de Saint-Constant. Ainsi, dans son édition spéciale du
. bulletin municipal, Ja Ville md1que qu’elle entend

Faire de Ia rvis Saint-Pierre un miikien de vie aninedy un antre de culinrs of d animalion, un axe vésidentiel ot
. commercial achalands, un pare ihématigue ainsi gu'nn lien d'identsfisation et e, tont en irivestissant Sagement
pmr ia pmg)ém‘é telle o5t la vocation du projet d'aménagensnt qu'est Je Quantier historigue ﬁmmmm {..)

2.3 Le programme particulier d'urbanisme

Pout concrétiser cette vision, la Ville 2 élaboté un Programme paticulier d’utbanisme (PPU) pout Ia
zone visée par le Quattier historique fesroviaite, Dans son PPU, la Ville identific les grands enjeux
d’ amenagement, soit :

Lefreinala fragdjsauon de la vocation commercia.le de ]arue Saint-Pierte;

Le maintien d’un lieu reconnu de rencontres et de socialisation;

La fin de Ia vie utile de nombreux bétiments;

L’.offrc dune aite de stationnement sécutitaire et d’une aire de service 4 la gare ferroviaire;,
Les pressions au redéveloppement résidentiel;

L’amélioration de Pentrée de la Ville parla route 132;

L'image générale de la rue;
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B Ladesserte par un sentier multifonctionnel;
B Lamise en valeur.de la riviére Saint-Pietre;

B e renforcement de la présence du Musée ferroviaire canadien.

Toujours selon le PPU, Pidentité ferroviaire du secteur doit étre le moteur de cette transformation et
revitalisation. Pour ce faire, les grands axes de développement suivants ont été retenus :

B Le positionnement de Partére aux plans résidentiel, commercxal culturcl communautaire et de
services;

- La planification du secteur selon des principes qui s’appatentent 4 ceux de TOD (Transit
Oriented Development);
La création d’un péle culturel et de services, complémentaire et intégré 4 la gate ferroviaite;
Le xenforcemcnt de la présence du Musée ferroviaire;
La redéfinition du cadte bati et paysager de la rue Saint-Pietre;
Le renforcement de la présence de la siviére Saint-Plerre.

PPU QUARTIER HISTORIGUE FERROVIAIRE -

Plan diracteur d'aménagemant

Redévelopperent o ravitalisa-
{lon de la rue Saint-Pleme selon
" les principes d'un TOD

Hauta densita résidentielie

{Transit-Orented-Development)

Mayenne densité résiden-
tisife, usage mixta { rdsk-
denflel o services)

Hauta denstta résidentielle

Péle de ia gare, H
hibliotheque, i
place publiqus, i

‘ sarvices et come :
marces

Pats el servicks
tEcrinlpuristiques

Y : " :
BULY e pacmenn S -
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2.4  Zone affectée par le PPU’

La rué spint-Pleme et sas dléments structurants

aedi® BAUHOBERSEROH
Ee=TaNORS RIS

KNG TR BN Q Sendee dg furanisme
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25 | .Description du site 4 Pétude - La Plaza de la Gare

2.5.1 Photo du site actuel

2.5.2 Description du site actuel

Le site actuel est préscntement occupé par un centre commescial de quartier avec des commerces de
services, Ainsi, on retrouve une pharmacie, une banque, un nettoyeur, et des petits commerces typlques
dun tel centre. Le baﬁmcnt compte un espace vacant qm abritait autrefols une épicerie.

Le bitiment actuel est en retrait de la e - et n’exploite pas sa visibilité excepuonnc]le le long de la rue
Saint-Pierre 4 son plem potenticl. '

B Le projet de réaménagemerit de la Plaza de la Gare projette la dcmohtton du batunent actuel et
la teconstruction de nouveaux batiments, tel qu'illustré 2 la page suivante,
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26 Leplan d'aménagement proposé

%%

O gpsulwaewiz 3
a L’ o

Plarhul B g
[ITeErn] 0

L TR ot b

Soutce s Kodem

Ce projef de la Plaza de Ia Gare vicndrait toucher les éléments suivants du PP, soit :

Le fgcin 4 la fragilisation de la vocation comrﬁercia]c de 15 me Saint—Pierre;

Le maintien d’un lieu reconnu de renconttes et de socialisation;

La fin de la vie utile de nombreuﬁ bitiments;

L'offre d'unc aite de stationnement sécuritaite et d’une aite de service 4 1a gate ferroviaite;

L’image génér,alé de la rue;

La mise en valeur de la tiviére Saint-Pierre.
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Le site 4 Pétude présente plusieurs forces et opportunités dont le projet pourra tirer profit. Par contre,
certaines faiblesses et menaces devront étre adressées pour en maximiser les retombées.

Fotces et opportunités

Faiblesses et menaces

Proximité de la gate de train de banlicne et
lien vers Monttéal; ’

Volonté municipale de redévelopper la
trame utbaine;

Croissance soutenue de la population de
Saint-Constant et des villes avoisinantes;

Prozimité du musée fertoviaire (attraction
nationale);

Poteritiel 1ié au remembrement des lots sur
la rue Saint-Pieste; -

Projets de développement

. résidentiel proposés : augmentation du

bassin de population 4 distance de marche. _

Présence d’un péle commercial dominant 2 .
Candiac; :

Localisation sur une artére déstructurce;

Faible positionnement commercial de la
ville;

Intersection  132/rue Saint-Pierre mal

. identifiée.

Les principaux enjeux liés au site 4 Pétude et au projet qui y sera développé sont les suivants :.
pancip ] projet quiy p _

Le développement d’une image attrayante en tant que péic commercial;

Ia maximisation des opportunités de redéveloppement offertes par les terrains avoisinants;

Le positionnement favorable pat rapport aux poles commerciaux 3 proximité;

La mise en place d'un encadrement qui assutera un niveau de qualité Elevé des interventions
publiques et privées et leur cohérence 2 tous les niveaux.
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3. ANALYSE DU PROJET DE BIBLIOTHEQUE ~

3.1 Mise en contexte - Bibliothéque municipale

Selon le plan d’'aménagement de la nouvelle Plaza de la Gate, la bibliothéque occupetait une aire louable
mesurant approximativement 19 400 pieds carrés au rez-de-chaussée du btiment situé en borduse de la
rue Saint-Pierre, ' :

PHARMACIE
Ei;c?smwa

Ce locataire vient s’astimer 4 merveille avec la composante socioculturelle proposée de la place publique
de Ia Plaza de la Gare.
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3.1.1 Aires des uéages' prbposés

Selon les documents obtenus aupres de Ja Ville de Saint-Constant, la nouvelle Plaza de la Gare
compterait les usages suivants :

Alra
Usage i o
Commerces 20.800
Commerce sur pad '3 400
Phamacie 19913
Bibllothéque : 19 400
Bureaux d'affairés 19 400 -
CPE : 11300
Alretotale ’ 94 213

3.2 Analyse de loyer marchand

3.21 Données du marché locatif - Biblfothéqués

En 2007, la Vﬂle de Samt—Consmnt a procédé 4 une cueillette de données de baux pour des espaces de
bibliothéques municipales. Voici un sommaire des données obterues :

- ) " Layer BIut
Ville Date du bail Alre louée $ipi Commentaire
Salnt-Rémi - 2006 - 3e81 - 10,22
Saguenay '
Sectewr Jonquidre 2007 6700 13,08
Haguenay ’
Sectewr Andda C2007 5 554 10,00
Saguenay . :
_ |Sectaur Kénogamil 2007 - . 3139 14,10
senices, électridté et chauffage
Saint-Jédme . 2007 7430 700 |ensus

Lanalyse du tableau précédent permet didentifier les faits suivaits :

W Les baux ci-dessus sont pour des aites beaucoup plus petites que I'aire proposée pout notre
sujet;

B L'emplacement et la visibilité des locaux occupés pat les bibliothéques ne sont.pas précisé¢s dans
I'analyse, ce qui tend la comparaison difficile;

M La durée des baux n’est pas précisée, toutefois, sclon certains renseignements, il appert quil -
s'agit de baux d’une durée variant entre trois et cinq ans. Ceci rend également la comparaison
ardue; ’ '

m  Ces transactions ont été conclues dans des bitiments existants. La condition physique, la qualité
de Pemplacement ainsi 'achalandage des sites ne sont pas des variables connues;

Raymond Chabot Grant Thornton
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®  Nos propses techerches ont également démontré qu'il existe bien peu d’endroits oh les
bibliothéques sont exploitées dans un local loué; '

B Le projet vise un bitiment neuf avec une sutface imposante par rapport aux comparables. De
~ tels bitiments institutionnels sont généralement détenus par des cotps publics ou réalisés selon
tine approche « BOT » (Baild, Operate and Transfer).

A la Jumitre de ce qui précéde, nous avons jugé nécessaire de modifier notre approche pout détetminer
le loyer marchand pour Pespace destiné 3 servir de bibliothéque. Les raisons qui motivent ce choix
sont ! ' ‘ : '

B Le propriétaire privé cherchera i rentabiliser son investissement, donc les revernus nets tirés de
Pexploitation du centre doivent se traduire par un rendement acceptable sur les fonds consacrés
4 la construction;.

W Un promoteur acceptera de réduire le loyer d'un locataite piliet si cela lui pertet de démarrer
- son projet, toutefois il transfére généralement le manque & gagner qui résulte de cette téduction
aux autres locataites; - '

M Les locataites acceptent généralement de payer une prime pour occuper un espace nouvellement’
construit, particulitrement lorsqu’il y a la présence d'un locataire « pilier » qui sert 4 attirer clients
et locataires; : ‘ : ‘

B Dans le cas qui nous préoccupe, une bibﬁqthéqﬁc ne requiert pas daménagement particulier
pour le bailleus, si ce n’est que de s'assuter que le plancher est en mesure de suppotter le poids
des étagéres et des livres.

En conclusion, nous allons ;'n'océde‘r 4 'analyse du loyer économique pout la propriété 4 Pétude,

3.3 Analyse du Loyer économique

3.3.1 Définitions de base
Loyer économique : Loyer net requis pour rentabiliset les coiits de réalisation d'un bitiment neuf. .
Le loyer économique est fonction d'une sétie d'intrants dont :

Ta date de téalisation;
Linflation sur les cofits de construction;

Le rendement sur investissements;

Le profit de promotion converti en rendement additionnel sur
- investissement; -
M Tes tevenus généeés par les opérations d’espaces commerciaux et parles
opérations de stationnement;

B Ia période d'absorption dés espaces offerts en location suite au
patachévement des travaus;
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B La présence et la proportion'de locataires majeurs dans limmeuble,
bénéficiant de certains escomptes. .

Loyer Net: Loyer factaré au locataite pour l'utilisation des locaux. On rencontre parfois
‘ o les expressions « Loyer Net Net » ou « Loyer Net Net Net. » Les baux ttiples
nets impliquent qu’absolument tous les frais d'exploitation et de taxes,
incluant les tsavaux de structure, sont 3 Ja charge du locataire. Généralement,
les baux pour des espaces commerciaux sont des baux « Net Net», donc le
locataite paie tous les frais d’explmtauon nOFMmAuX du bitiment, mais ne paie
pas les grosses reparatlons de natwre structusale.

Loyet Additionnel : Quotc—part des frais d’explmtaf_:ton de la proptiété (chauffage, entretien,
' ' sécurité, administration, taxes, etc.) qui sont facturés aux locataires.

Loyer Anriuel Total : Combinaison du loyer net et du loyer additionnel.
'~ 3.3.2 Hypothéses d'analyse

3321 Les taux de rendement du développement

' Le taux de rendement du développement (taux de rendement initial normalisé requis par le promoteur
sur.le coit réel de réalisation,. avant financement) est un des principaix déterminants du loyer
économique. Tl est déterminé 3 partir des données du marché et est adapté en fonction de Pune ou
Iautre des alternatives suivantes :

B Propriétés destinées 4 accueillir plusieuss locataires :

» . Taux de rendement internc 4 la datc d’csumauon, tiré de LAnalyse dos mndemntr :mmb;lzeﬂ,
publiée par notre firme.

Plus

*  Uné prime de développement inimobﬂier._

Ce taux de rendement est maintenu constant sur la péﬂbde de projection pour ne pas biaiser la
ptévision, Bn théorie, si le marché prévoit une variation des taux d’intérét, on en tient de]a compte dans
le rendement obligataire courant.

| 3.3.2.2  Leloyer marchand pour fes espaces de bureaux

Selon nos encuétes récentes, le loyer net pour des espaces de bureanx sur Ia dve-sud oscille entre 12,50
$ et 14,00 § le pied carré, avec des incitatifs A Ia location vatiant entre 15 § et 25 § pour des baux de cing
ou dix ans, Régle générale, nous observons que les proptiétaites recherchent un loyer net effectif de
10 § pour les espaces de bureaux.

Afin de déterminet le loyer économique pout la portion de I bibliothéque, nous devons tenir compte
des revenus antcipés pout Pespace de bureaux. Ainsi, en présumant un loyer net de 14,00 $ le pied
" carté.pout des espaces de bureaus, le loyer économique pout Ia bibliothéque se caleule comume suit :
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B La premiére étape consiste 4 estimer la dépense liée 2 2 construction du bitiment destiné 4 un
usage buteaux/bibliothéque, Pour ce faire, nous estimons, en corisultant les plins, que le
bitiment de deux étages compterait les aites suivantes: :

4

Batiment Biblicthéque et Bureaux Pieds camss

Bureeux d'affalres 19400
Bibiiothéque et café 18400 (environ 1 000 pl* pour le café)

Alre tolale: - 38800

B En second lien, nous devons estimer les cofits de construction liés 4'la constructon d’un
structure de deux étages ainsi que pour la portion de la Place publique. Selon les données
fournies par la ville, ainsi qu’a la suite de nos proptes recherches, nous estimons les cofits de

- construction ci-dessous :

Golts-da constructlon

Colits unitalres estimés 2000-2010 (¥/pf) T8

Total pour (e bétiment +  T760000 §

Placopubliqus ¢ 1000000 $

Total pour le batiment ot quate-part de la Placs publigue 8760000 §

B Finalement, nous dégageons le rendement que nous pourrons attribuer 4 cette structure, Selon
nos enquétes auprés de divers promoteurs, le taux de rendement recherché pout ce type de
projet est de 9,00 %. Ainsi : '

~  Rendementrechorché : 9,00 %
: Rendsment x coiits de-constructon 768 400

A la suite de l'analyse précédente, nous sommes en mesute, par déduction, d’extraite le loyer
é&conomique pout la bibliothéque.

Loyer unitaire Alre louable
Loyer économique - Bibliothégue $iplfan (5] Loyer net annuel
Revenus estlmés pour fa portion bureaux d'affalres 1400 % 7 19400 2711600 §
Tetal - Bureaux diaffaires 19400 271 600 $
Rendement recherché ' _ 788400 §
Moins Reverus estimés pour bureaux, (271 600) $
Rendement - loyer de bitreatnt = foyer bibliothaque . : 516800 §
Loyer deonomiqus unttaite pour bibliofhéque 2684 §
Loyar da base pour i biblicthaque (ennéa 1) : 516 800 §
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" Dans cette situation, le loyer éﬁonomique de 26,64 $ cst également un loyer net effectif. Toutefois,
étant donné la durée du bail, soit vingt ans, il est tout 2 fait normal de prévoir une clause escalatoire du
loyer net qui ferait en sotte que le loyer net effectf (LNE) soit équivalent 2 26,62 $ sut toute la durée du
bail. Ainsi: '

T
$ipi? Incitatifs
Arméas 12 6 . 24508
 JAnndes 64 10 26503 Nl
Annges 114 15 28509
" |JAnnées 16 4 20 30008
- |Loyer Net Effectit - 26,8485
Ncatouts 6,76 %, sans commission de lowation)

3.4 Analyse des coiits d'occupation selon divers scénarios

La simple analyse du loyer économique pour la location de la bibliothéque ne donne qu’un portrait
partiel des enjeux 4 analyser, car un execice rigourenx ne peut ignorex Ja relation symbiotique qui est 3
Pceuvre dans la situation actuelle. En effet, selon tous les renseignements obtenus, il est raisonnable de
déduite que Ia bibliothéque municipale, en qualité de pilier, sert d’élément déclencheur au projet. Mais.
pour que cette proposition soit acceptable aux citoyens de la Ville de Saint-Constant, il est nécessaite de
poussuivee la démarche pour déterminer si la location est plus avantageuse pout la Ville qu'une simple
détention,

Ainsi, le bail proposé pourrait étre plus avantageux pout la Ville si elle est en mesure de démontrer que
~ les tetombées économiques, incluant la richesse fonciére, sont supérieures aux coiits d’occupation du

bail.
3.4.1 Hypothéses retenues

34.1.1 Frais d'exploitation

Comme nous 'avons déji mentionné, la majorité des municipalité$ exploitent des bibliothéques dans.
des bitiments qui leur apparticnnent. Dans les deux cas, les frais d’exploitation pout 'usage normal des
bibliothéques doivent étre défrayés par les villes. Nous ferons donc abstraction de ces frais dans notte
analyse. ‘ ' ' '

3.4.1.2 Revenus de la bibliothégue

Selon les tenseignements obtenus, la Ville se propose de concéder une aire d’environ 1 000 pieds catrés
3 un café. Nous présumons que le loyer versé par Pexploitant du café sera versé 4 la Ville. Nous
faisons abstraction de tous les avtres revenus associés 3 I'exploitation de la bibliothéque, cat ces revenus
sont les mémes que la Ville soit proptiétaite ou locataire des lieux. '

’
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Nous retenons donc un revenu de loyer pour le café qﬁi sera logé dans Iz bibliothéque. Nous estimons
un Loyer net effectif de 25 § le pied carré pendant toute la durée du.-bail (soit vingt ans), Ce revenu est
versé 4 la Ville de Saint-Constant. ' '

3.4.1.3  Taxes municipales

En 2009, les taux de taxes municipales pout un bitiment non résidentiel sont les suivants :

Taux par 100§

Description . d'évaluation
Com. Métrop Montréal : 0,0206
Fondéres non résidentielle - 1,8048
Prévartion des Inondations , 0,0156
Assalnissemert - dette o 0,0098
Conduites collectices 0,0136
Seniceds |a dette - aquaduc 0,0063
. . 1,8707

Aux fins de notre analyse, nous allons estimer les tetombées fiscales de la’premiére année de
construction au taux ci-dessus. -

Lorsque la bibliothéque est logée dans un bitiment municipal, la dépense de taxes est inexistante,
Toutefols, lorsque la ville loue des locaux d’une terce partie, elle se doit d’acquitter cette dépensé an
ptoptiétaite qui, 4 son towy, effectue le versement 2 la ville: Donc, nous présumons que cette dépense
liée 3 Poccupation s’annule et nous en ferons abstraction dans notre analyse.

34.1.4 Place publique

. Nous avons posé Phypothése que la construction de la Place publique représente des ‘coiits -
supplémentaires de Pordre d’environ 2000 000 $. Cette Place publique servia ceftainement 4 Ja Ville
de Saint-Constant, mais elle sera également trés profitable pout les-autres occupants de la future Plaza
de la Gare, Nous-présumons que le promoteur amortira 50 % des frais de construction liés 4 la Place
publique dans le- loyer de 1 bibliothéque. L'autie 50 % des frais sera amorti dans le loyer imputé aux
antres locataites de la Plaza, Cette hypothése est supportée par nos observations du matché,

'3.4.2 Scénario de location — Loyer économique vs receties fiscales
34.2.1 ‘A  Batiment de deux étages avec bibliothéque au rez-de-chaussée

Notre premier scénatio, soit celui qui nous a permis d’établir le loyer économique pour la bibliothéque
sert de scénatlo de référence.

Raymond Chabot Grant Thornton
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Batiment Biblicthaque et Buresux Pleds carés
‘ - Bursaux d'affaires 19400 .
Bibliothétue et café 19400  {emdron 1008 pi* pour le café)
) Alre totale 38800
Cofts do construction : )
Colits unltzires estimés 2009-2010 (i) 200 §
Total pour le batiment 7760000 §
Flace publlque 1000000 §
Total pour I8 batiment et quote-part de fa Place publique 8760000 §
Rendement recherché : 9,00 %
. Rendement x ooiits de construction 748400 §
: . Loyer unitaine Aire louable
Loyer économique - BibTothéque o $/pfan (58] Loyer netannusl -
Revenus estimas pouria porfon bureaux d'affalres 4400 $ 19400 271600 §
Total - Bureaux d'affaies - 13400 21600 8
Rendement recherché 768400 § -
Moins Revenus estimés pourburea.m_c (2 600! $
Rendement - loyer de bureaux = loyer bibliothéque 516800 5
Loyer éconorrique unitaire pour bibfohégue 2864 §
Loyer de hase pour |a bibliothéque (année 1) 516 800 §
Al Colts .
Colits do construction dela Plaza de la Gare (o) ¢/pY)  Codls totaux
: Commerces 20800 200 5 4160000 §
Commexce sur pad 3400 200 8, 680000 §
CPE 11300 - 200 % 2260 0C0 ‘$
. Pharmacie 19913 200 § - 3982600 §
Blbllothéque et café 19400 200 % 3860000 §
Bureaux d'affaires - 19400 200 3880000 §
" . Place publique 2000000 §
Total 94213 20842600 $
'Valeur du kamain ~1000 000 $
Valeur au rble projetée
(colts de consfruction + valéur du kemein) 21842600 §

Taux de taxation pour INR (anné e 2009)

Racetles fiscales antiipées (Plaza dala Gare)
Revenus de locatton du walfd (dans labibllothdque)
Loyar versé pour la bibl ichéque en vertu du bak

Diférence

Cobt d'occupationde base

18707 (du 1008 d'évaluation)

4505675 % R :
25000 $ floyerda base versé &la Ville par la café)
{516800) $ (calould sur 19 400 p'l‘. incluant le café)

. ©1225) 5

81225 § (al'année 1 du ball)

Nous constatons ici que le cofit doccupation de base sélévera 4 81 225 §, ce qui représénte la

différence entre les recettes fiscales pergues et le loyer versé pour la bibliothéque en vertu du bail. En

autres termes, cela représente un codt de 4,19 § le pied casté A 'année 1.

34.2.2  B-Batiment d'un étage avec bibliothéque au rez-de-chaussée

Reprenons Panalyse, toutefois, nous retirons un étage complet de bureaux et ne retenons qu'un- seul

étage avec une portion dédiée 4 un Café :

~Raymond Chabot' Grant Thornton
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_ Bétimart Biblicthégque a1 Bureaux Piads camis
: : . Bureauxd'affaires nlk
Biblkthice 19400
Alre totale 19400
Cofits ta construction .
Coflis unitalres ostiméa 2000-2010 (§/p1) 200%
Totl pour le bétiment 3880000 §
, Place publique 1000000 §
Total pour Ie batiment et quots-part da 1a Piace publique 4 880000 §
Rendemant recherché . 6,00%
. Rendement x colts de construcion , 438200 §
: Loyer unitalre Alre [ouable
Loyer sconomique - Bibllothéque $lpi"fan (1] Loyer net annuel
Ravenws estimés pour 1a portion bureauxd'affalres -8 - - %
Total - Bumauxdaffalres - - 5
Rendament recherché 439200 §
Molns Revenus estimés poir bureaux et café - §
Rendement~[oyer de buraat = loyer bibllothécque -430 200 §
Loyer conomique unilaire pour billlothécue 2264 §
Requls en ragattes fiscales 439200 §
: "Alre Cofis
Coitts de construgtion dela Plaza de la Gare [ o) Coltstotaux .
Commerces 20 800 200 4160000 §
Commyeres sur pad 3400 200 § 680000 $
CPE 11300 200 8 2260000
Pharmacie 19913 200 % 3982600 %
Bibtothaque et café 18400 - 208 - 3880000 §
Bumauxd'affalres - : - ¢ - $
Plaos publique - - 3 2000000 $
' Total 74813 . 16 B62 600
Valeur du tarraln ‘ 1,000 000 §
Valeur au role projelée ) .
(cofts do construction + valeur du terraln} 17962600 $

Tan do tavation pour INR (année 2008)

Recettes fiscales artkipées (Plaza dala Gare)
_Revenus de locatfondu café (dans la bibliothéque)
Loyer versé pour fa bibliofégua en veriy du bail

Différence :

Colt d'ocoupation de base

1,8707 (du 100 § d'évaluation)

37902 § . .
25000 § {loyer debaseverssa laVille par le Cafs)
{438 200)$ (caloulé sur 19400 p incluart le Café)

(76 208)§

76208 $ (& l'année 1 duball)

Cette analyse révéle que le cotit Poccupation est moindre, toutefols, I'écatt est 'iu_gé non matériel (4,19 §
le pied catré pout le scénatio A comparéa 3,93 § le pied catré pour le scénario B).

Raymoﬁd Chahot Grant Thornton
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3.4.3 Coiits d'occupation - scénatio de location

Les tableaux ci-dessous présentent la valeur actualisée du loyer net 4 verser 2 un bailleur pendant une
période de 20 ans, en présumant que le promoteur recherche un rendement de 9 % ainsi queles cofits
d’occupation pendant la méme pétiode : B

Analyse du loyer et des recettes flscales

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 20268 2028

2010
——Loyerde basp - Scénario A —&- Recsttes flscales + Café - Scénarlo A
- |—&—Loyer de base - Scénario B —%— Recettes flscales + Café - Scénario B
Evolution des cofts d'occupation
100 000. §
50000 §
- % ’ :
S5
(50 000) $
(100 000) $
(_1 50 000) §

[—e—Cofitg d'occupstion - Scénario A —#- Colts d'occupation - Scénarlo B |

B Dés'année 10, selon le scénario A, les tecettes fiscales excédent le loyer de plus de 8 500 5.

M Alannée 20, excédent des tecettes fiscales du scénatio A atteint 118 300 §.

Les hypothéses sous-jacentes 4 ces deux tableaux sont les suivantes :

Raymond Chahot Grant Thornton
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Scénarlo de [ocation

A B
Bureaux et Bibliothéque
bibllothaque saulement

Loyer &économiqua 2864 § 2264 §

. Alrelouda : 19 400 19400
Loyer net annugl 516 800 $ 439200 §
Inftaficn annuslie duloyer 0,00 % 0,00 %
Périods da projection (années) 20 20
Total du loyer versé {valeur absolue) ' 10336000 §  $784000 §
Taux d'actualisation . o 500 % 5,00%

" Valeur actuelle nette du bail : ' 6440470 % 54734038
Scénario 4 I'échéanos Notiveau bell & régoder
Recattes fiscale perques sur 20 ans o 10175 417 $ 8212319 §

. Taux d'actuallsation ) 500 % 5,00%
Valeur actuella nette des recettes flscales 81416768 . 4955700%
Revenu du loyer du Café pergus sur 20 ans . 500 000% 500 000 $
Teux d'actualisation 500 % 5,00%
Valeur actuelle Hette des recettes fiscales 311 5558 - 31156558
Valsur actuslle natts du ball _ BA04TD S 5473403 §
Valeir actuslle nette dos recettes fiscales - 6141678 § 4956790 §
Valeur actuelle netts du revery dealoyerdu Café IMEH S 311555 $
Diftérence (12761)% 205088 $
Valeur actuelle nette des cofits doccupation debase (12 761} $ 205058 $

Le tableau précédent présume que :
W les recettes fiscales sorit indexées de 2 % par année pendant toute la période de projection;.

B e loyer versé pour la bibliothéque est calculé en fonction d'un LNE (loyer net effectif) de
26,62$ pendant toute la pétiode de projection (soulignons que Paugmentation des recettes
 fiscales provient de 'augmentation ptévuc de la valeur au t6le pour la propriéte).

M La VAN du loyer versé est calculée en fonction d’'un rendement recherché de 5,00 %, ce qui
représente le colit d’opportunité pour 1a Ville de Saint-Constant. ' :

B La VAN des recettes fistales est calcilée en fonction des taux d’intérét de 5,00 % retenus pour
le financement d’un emprunt.

En coﬂclusion, sut la période de projection de 20 ans et en présuinant que la Ville signe un bail dans
le projct de la Plaza de la Gare, la Ville récolte un excédent de recettes fiscales par rapport au loyer
qui sera déboursé si le promoteus inclut des espaces de bureaux 4 Pétage.

‘
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- 3.4.4 Analyse de sensibilité
Les données précédentes résultent de l’hypotﬁésé que les coits de construction de la Place pubﬁque
gélévent & 2000000 §. Nous présumons également quils sont partagés & paris épales entre le

promoteut et la Ville. Nous avons donc amorti un montant de 1000 000 § dans le caleul du loyet.

Toutefois, nous avons également effectué notte analyse en modifiant cette variable et les résultats sont
les suivants : ) ‘ ' '

3.4.4.1 .Pfacg publique - Quote-part de 750 000 S

Dans cette situation, le Joyer économique s'éleve 2 25,48 § le pied carré.

Suénario de Jocation *

A B
Burgaux et Bibllothéqua
bibllothéqua seulement
Loyer économique i 2548 § 2148 §
Alrelouss 18400 19400
Loyer net annuel : ‘ 494 300 $ 416700 $
{nftafon annuella duloyer 000 % 0,00%
Pérode de projection (annéas) ’ 20 20
Total dut koyer vers6 (valews absolue) o ' 0886 000 § 8334000 §
Taux d'actualisation o 500 % 5,00%
- Valeuractuells nette du batl 6160071 $ 51930038

Soénario a 'dchéance _ . Notnveau bail & négoder
Recattes fiscales pergues sur 20 ans . 1017547 $ 8212319 §
Taw: daciualisaion 500 % 5,00%
Valsur acluslla nette des recettes fiscales 6 1416765 4956790 %
Revenu du loyer du Café pergus sur 20 ans 500 000§ 500000 §
Taux daclualisaton 500 % 500%
Valeuractuelle natia des recettes fiscales 311555% 3115558
Valsurectuelie nette duball . 6160071 & 5183003 §
Valeurachuelle netts des recetes fiscales . 6141678 5 4058790 §
Valeuraciuslle hette du revenu daloyer du Cafe 341555 § 311555 §
Différence . -~ (293181)% (F5342) §
Coft docoupation de base - (2e3161)8 [75342)%
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34.4.2  Place Publique - Quotepart de 1 500 000'$

Dans une telle simation, le loyer économique setait de 28,96 § le pied carré.

Scénario de location

A B
- Bureaux et Blbliothéque
biblithéque ~ seulsment
Loyer économigue . . - 2808 § . 249 %
Alra louée : 19 400 10400
Loyar net annuel ‘ ) 561°800 § 484200 §
Inflation aninelle du loyer : ' 000 % 0,00 %
Pérloda da projection (anndes) _ ) 20 20
Total du loyer versé (valew absolue) 11238000 3 . 92684000 $
Tau d'actiialisaion ] 500 % . 500%
Valeuractuslie nette duball ' : 7001270 8 6034 202%
Scénario 4 ['dchéanoe Mouveauball 4 négoder
Receltes flscales pergusssur 20 ens 10175417 $ 8212319 $
Tauex d'actualisation 500 % - 500%
Valeur sctuelle netts des recettes fisceles : 6141 6765 4D56 7908
* Revenu du loyer du Cafd pergus sur 20 ans 500 000§ 500 000 $
Taux d'actualisaton 500% 5,00%
Valeur aciuclle nette des recettes fiscales ) 3115558 311.555§
Valeuractuelle nette duball : 7001270 § 6034202 §
Valeur acwelle netts des recettes fiscales . 6141 676 % 4956790 §
Valeur aciuelia nette du revenu deloyerdu Oafé - 341555 § 311555 §
Différence . 548 038 $ 765857 $
Cott docoupation da base _ - 54B038 % - 765857 §

Soulignons que ce scénatio est trés peu probable, car te promoteut amortit déjd une portion des coiits
de la Place publique dans les cofits de construction (incluant Paménagement paysager de base ainsi que
le pavage). 1l serait donc erroné d'incluse la quasi-totalité des frais découlant de la Place pubhquc dans
le loyer versé par la Ville de Saint-Constant,

En conclusion, nous tetenons le scénaro le phus p:‘ob.able qui attribue une quﬁte—part de 50 % des frais
d’aménagement de la Place publique 4 1a chatge de la Ville par le biais du loyet pour I bibliotheque.

Raymond Chabot Grant Thornton



VILLE DE SAINT-CONSTANT
PLAZA DE LA GARE, SAINT-CONSTANT

3.4.5 Scénario de construction

.28
ANALYSE DU PROJET DE BIBLIOTHEQUE

Analysons maintenant les cotits associés 4 un scénario selon lequel la Ville se constmirait une
bibliothéque sut un autre site, lequel ne fetait pas pattie d'un plus vaste projet de développement mixte
(bibliothéque ‘et bitiments non résidentiels). Nous faisons abstraction de toute subvention possible

pout la construction dun batiment.

Scénario de constructon - Coquille seulement

Alre constulte
Colits de construction de la coguille (B/pi“)
Colitpour Ia Place publli]ue

. Coiits de construction de la coquilla
Taux d'Intérét pour finanosment
Taux mensuel affectf

Période d'amortissement

Remboursement mengusl
Remboursement annusl

Senfce de datte cumulé sur 20 ans
Cofit d acquisition du termin

Total du service de la defte etda l'acguisition du terrain

Soénario & ['échéance {valsur de revents)
Vakur présents dela valeur do revente

Valeur présents du sendca do fa detie
Valeur présente de la valeur de revenis

Valewr actuelle nefie des revenus deloyer du Csfé

Coat net

C
19400  pleds carnds
200,00 § '
1000 000 $
4 850000 §

5,00 %
0,4123015%

20ans o 240 mais

32068 §
w4812
760248 $
1000000 $
5696248 §

2928000 $ (80 % des calis de construction)
1103832% '

4880000 §
(1103532}
(311 555} §

342 §

B Dans cette simulation, tout comme dans la simulation des colits de location, nous ptésumons
 que les ftais d’'aménagement sont 3 la charge de la Ville et ne sont pas considérés;

B Ie scénario de construction s'avére plus cofiteux pour la Ville sur une période de 20 ans, -
compte-tenu de I'absence de retombées économiques d’un projet mixte oll I'augmentation des
recettes fiscales est appréciable comparativenent 4 un projet uniquement institutionnel qui Ini-

ne génére aucunes recettes fiscales;

B Notons toutefois que la Vile, qui pourrait étre le maftre d’ceuvre de la consttucdon d’une
nouvelle bibliothéque municipale qui lui appattiendrait, ne poutrait agir comme promoteur pout

réaliser le projet de la Plaza de la Gate.
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3.5 Conclusion sur les coilts d'occupation

Considérant que chacun des scénarios de réalisation permettra d’obtenir le méme niveau de setvice
pour le citoyen, c’est en totalisant les cotits.d’occupation (en valeur actuelle nette), ainsi que les tecettes
fiscales lides 3 chéquc scénario, que le scénatio présentant la plus grande valeur ajoutée sur fonds
publics s¢ détachera. - '

Analyse comparallyé des scénarlos

7000000 $
8000000 § 4
5060000 § -3
4000000 §
3000 000 §
2000000 §
1000000 §

. §4
(1900 000)

Plaza de la Gare Plaza dea Gare Construction dune bibliothéque
Projst immichilier st location  Projst Immobilier et facstion sans projet Immobdler
Scénario A Scénario B

[BVAN du cotts fotaux BVAN des recatles (Taxes ot café) VAN des codts Nets |

Note:  Le seénario A porie sur s projet de la Plaza de la Gare og) Ie bétiment de Ia bibliothigue comprend un mand
: étage de bureanx d'affzires lonés 4 des Herces partiss.

Le seénatio B ports sur le projet ds Ja Plaza de Ja Gare od It bitiment de la bibliothique comprend un md
diage, entidrement oceupé par la biblothigue

Outre lcs avantages financiers identifiés ci-dessus, nous tenons & souligner les avantages liés au scénario
de locatlon -

W La Ville, en qualité de locataue aglt comime pn:rte angulaire 4 la rewtahsaﬂon de la rue Baint-
Piette; !
B La dépense de loyer cst une variable connue pour les 20 prochaines années;

B Les cofits d’occupation sont minimisés par le biais dune augmentation importante des recettes
fiscales;

B LaVille n’est pas responsable de Pentretien du bitiment;
W La Ville profitc d’un emplacement steatépique au ceur d’un secteut en cours de revitalisation; et

B Aucun endettement municipal n’est requis pour Ja construction d’un nouveau bitiment pour
accueillir la bibliothéque municipale, ce qui est un atout de taille dans le contexte économique
actuel, '
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4.  ANALYSE DES IMPACTS SOCI_O-ECONOMIQUES POTENTIELS

L’analyse des impacts socio-économiques potentiels comprend deux volets, Ie volet quantitatif et le
volet qualitatif. ) '

4.1 .Analyse quantitative .

Les impacts quanutaufs potenuels incluent:

B Les effets ditects et indirects des dépenses d’immobilisation, calculés grice au modéle
intersectoriel du Québec, congu par PInstitut de la statistique du Québec:

»  Ce modele est basé sur la structure de relations entte les industries et fait intervenir de
. fagon systématique Pinformation qui permet de repérer les échanges de biens et de services
entre tous les acteuts de I'économie québécoise. Les impacts économiques évalués se
tradwisent sous forme de main d’cuvre, de valeur sjoutée; de fiscalité fédérale et
provinciale et de parafiscalité; ‘ -

W Les impacts sur la fiscalité municipale, évalués par Raymond Chabot Grant Thotnton '3
pattit des hypothéses d’mvesnsscments immiobiliers privés définies par la Vile de Saint-
Constant;”

W  Lesimpacts sut Ja demande cn produits et de setvices, établis en fonction de la croissance
du nombre de ménages pénérée par les projets en utilisant les données moyennes de
consommation établies pat Statistiques Canada (données 2000).

4.1.1 Hypothéses retenues

4.1.1.1 Fffets directs et indirects des dépenses dimmobilisation

Lanalyse économique vise la premiéte phase du PPU de l2 Ville de Saint-Constant et comptend sept
phases. Le tableau qui suit présente chacune de ces phases, les hypothéses d'investissement qui ont été
"utilisées pour calculer les effets directs et indirects des dépenses d’immobilisation ainsi que le secteur
du modéle de Iinstitut de la statlsthue du Québec (I5Q) corrcspondant au type de, dépense
d'immobilisation. :

Phases et projets : Hypothises dinvestissement minimuin

Phase 1: Zone nord Investissement pour la construction résidentielle 3

" w "Commerces et construction ‘| haute densité : 30 M$
résidentielle haute densité (45-80 M$) = 400-500 unités de logement

* Promoteur : privé Construction commerciale : 30 M$
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Phases et projets

Hypothéses d’investissement minimum

Phase 2 : Nouvelle gate de train de
banliewe
* Aménagement de la gare, quai
_d’embarquement et débarcadéte,
stationnements (2 M$)

* Promoteur : MTQ et AMT

Infrastructures : 2 M$

Phase 3 : Place publique centrale

* Reconstruction du centre commercial
(22 M$)

* Promoteur : privé .

Construction commerciale : 22 M$

Phase 4 : Réfection de la rue Saint-
Pierre

- Réaménagement de la rue (1,5 M$)
= Promoteu : Ville de Saint-Constant

Infrastructures : 1,5 M$

Phase 5: Infrastructures de la rue
Saint-Pierte '

* Mise 4 niveau des infrastrgcturés
souterraines (2,5 M$)

» Promoteur : Ville de Saint~Constaﬁt

Infrastructures : 2,5 M3

.Phase 6: Projet Quartier de la gate

» Construction tésidentielle haute
densité (50 M%)

* Promoteut ; privé

350 unités de logement

Investissement pour la construction résidentielle 4 -
haute densité : 50 M$

4.1.1.2 Impacts sur la fiscalité mUni’c’ipafe

Les hypothéses suivantes ont été uuhsees pout le calcul des reccttes mumclpales générées par les

mvestlssements prlves

B Pour les investissements comnerciaux

- & Valeut au rdle projeté = cofits de construction + valeur du terrain;
" » ‘T'aux de taxation pour immeuble non tésidentiel = année 2009 (fixe pendant la pénodc de

. projection);

s+ Inflation des recettes fiscales pendant la période de projection = 2 % par année (pour tenit
compte de I'augmentation des valeurs au 18le pour les propriétés);
o Valeur actuelle nette (VAN) actualisée 4 5 %',

! coit d’opportuniié eslimé pour la Ville de Salnt-Constant
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B Pourles investissements résidentiels :

»  Valeur moyenne par logement = 180 000 $

o Taux de taxation tésiduel = année 2009 (fixe pendant la période de projection);

s Inflation des recettes fiscales pendant la période de projection = 2 % par année (pour tenir
compte de 'augmentation des valeuts an réle pour les propﬂétes) '

e« VAN actualisée 3 5 %;
B - Les effets sur la fiscalité municipale ont été calculés sur un hotizon de 20 ans (2010-2030).
Le tablean suivant té__sumé le cadre de calcud :

Place publique centrale

Valeur au r&e piojetée
(ooms de construction + valeur du tecrain) 21842600 §
Taux de taxation pour INR {année 2008) 18707 §
: Recei!es fiscalss anticipses en valeur absclue, projetées sur 20 ans et infitionnées de

" 2% par année
VAN - Actualisde a5% 6142189 $

Zone nord - volet commarclal

Vﬁ!eur au rdle projelée

(colis de construction + valeur du terrain) 30060000 $
Tatix te taxation pour INR (annéa 2008) 18707 $
Recettes flscalss anticlpées .

'VAN- Actuslisbe 2 5% 8424895 $

Zonenord - volet résidentiel

Valeur au rdle projetéa - Moyenne selon estimé de la Ville ) 180000 $
Notrbre dunités ) 450
Taux de laxation résiduel (annde 2009) 07321 %
Receftes fiscales anticipées

VAN-Actualsée 46% 12572811 §

Projet Quartier da |2 gare

Valeur au r8le projetée - Moyenne selon ﬁtlmé delaVile - . 180000 $

Nombie dunités ' 360
Taux de taxaton résiiuel (année 2003 * 1,02 %) 07321 8
Recéttes fiscales anficipdas

VAN-Actualsbe 25% 8778853 §

Estlmation de la Ville de Saint-Constant.
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'4.1.2  Effets directs et indirects des dépenses d'immobilisation
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Les tableaux svivants ptésentent les effets directs et indirects des dépenses d'immobilisation en termes
de main d'ceuvre, de valeur ajoutée aux prix de base, revenus des gouvernements du Québec et fédéral,
.de’la parafiscalité et.de la fiscalité municipale, pour chacun des volets de la phase 1 et globalement,

Phase 1: Zone nord -~ volet commercial

‘Catégories
Main d'euvre (années-personnes)
Salatiés

- Autres travailleurs

-Va]c.u rr ;li()Iiféé Vaurx prix Vdcr base EK$ dL2009) N
Salaires et traitement avant impdt

Revenu net entreprises individuelles

Auttes tevenus bruts avant impbts

" Revenus du gt)u\-'(‘-:rnreill'lit;rrltr dlrlr meec (i($ de 2”07097)7

Impots sur salaires et traitements
Taxe da vente

‘Taxes spéﬁﬁqucs

Imp6ts sur salaites et traitements
Taxes de vente '

Taxes et droits d'accise

Parafiscalité (K$ de 2009)
Québécoise (RRQ, FSS, CSST, RQAP)

Fédérale (assurance émploi) -

Fiscalité municipale

Revenus fiscaux actualisés sur 20 ans (VAN)

Effets directs

Effets

totaux

245;25 -

118275

26,7

14415

- 706455

Revenus du gouverrnémcnr{t;édérﬁl ‘(K$ de ‘2.099) ‘

645 64,5

m 2235 6345
o 9| 9
465 46,5

Raymond Chabot Grant Thornton
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Catégories | Effets directs

Main d’cevvte (années-personnes)

' Salan'és“ .

114,72 |

Effets

indirects

89,82

Effets
totaux

204 54

17,34

Autres travailleuss

Valeur ujoutée aux prix de base (K8 de 2009)

8,16

255

- Revenus du gouvernement du Québec (K$ de 2009)

Salalrés et traitemnent avant impdt 54516 36906 | 91422
‘Revenn net entreprises individuelles 1416 261,6 16176
Autres tevenus bruts avant impots 30654 35454 6'610,8

' quﬁscalm, (K3 de 2009)

Québécoise (RRQ, FSS CSS’I' RQAP) )

Impéts sut salaires et tealtements 4656 279,6.
"L'axe de vente ' 17784 534 18318
Taxes spécifiques 7

Revenu_s_-c_lu ﬂouw.mermem f(.dcral (h$ dL 300)) )

| Impdts sut salaires et traitements ' 25,4 61, _-
Taxes de ven_hé ' 958,2 15 973,2
Taxes et droits d’accise S - ‘ . - 46,8 468

Fédérale (assurancc anplof)

F1=;( '1]1te Hllll'llClPalf.

Revenus fiscaux: actuahsés sur 20 ans (VAN)

Raymond Chabot Grant Thornton
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Catégories

Main d’ewnvre (années-personnes)

Autres travailleuts

Valeus ajoutée aux prix de base {K$ de 2000)
Salaites et traitement avant impdt |
Revenu net entreprises individuelles

Auttes revenus brul:s avant unpots

Rc\ cnus du gouvernement du Quebec (X$ de 200))
1_mp6ts sut salau:es et traitements
Taxede vente k
‘Taxes spé(:lﬁques

RL\'-(I]U:; du gouvernement fg du ll {KS de 2009)
Impdts sur salmres et traitements
Taxes de vente
Taxes et droits d’accise

Patd.tlb(,.ﬂltc (KS de 2009)

Pédérale (assurance e.mplm)

I'lsc:'a.htt, munlmPak.

Revenus fiscaux actualtsés sur 20 ans (V'.AN)

Effets directs

Effets

indirects

Effets
totaux

025 | 0,6 0,85
459 232 691
13 245 | 375"

19

405
60 85 685
— 11 1

(niébécoise (RRQ, FSS CSST RQAP)

245 1,5
- 15 1,5
45 45
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* Catégories

Main d'euvre (années-persomes)

Vahur qmm ¢ aux ;u X dt_ hase (K$ dL 2009)
Salaires et traiternent avmtrimpét
Revenu net mﬁéprises individuelles

Antres revenus bruts avant impdts

Impéts sur salaires et traitements
Taxe de vente

Taxes spéctﬁques
R(.w;nus (-iu gouvunemult i{:der'tl (KS de 2009)

Impéts sur salaites et traitements

Taxes de vente

Taxes et droits d’accise

'quaﬁscalltc (I\S dL 700))
Québecmse (RRQ, FSS CSST RQAP)

Fédérale (assurance emploi)

' Flsc.l].lte mummpa.k

Effets directs

7885

Revenus du gouvernement du Québee ([G-de 2009)

715 246 961
2724 . 2373 5097
444 247 | 691

43 43
70 70

274 149
— 6 6
31 31
1176 459 1635 |

Revenus fiscaux actua]lses sur 20 ans (VAN)
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Phase 4 et phase 5 : Réfection et infrastructures de la rue Saint-Pierre

‘Catégorics : ' Effets directs Effets’ Effets
: indirects totaux’

Main d’reuvre {(années-personnes)

Autres wavailewss - . | 05 12 17
Valeus ajurmlée aux prix de base (K$ de 2009) e - - .

* Salgites ¢t teitoment avantimpdt o8| 1382
Revenu net entreprises individuelles , 26 39 - 65
Autres revenus buts avant impéits ) - 902 M 1293

] j - .
Trnpéts sur salaires et traitements g1| . 38| 118

" Taxede vente i 1] 17 137

Taxes spécifiques 7 l | - 22 2
Revenus du gourcrncment fedéral (65 de 2009) N
Taxes de vente _ ' - 3 3

“Taxes et droits d'accise ) ‘ : . -1 9 -9

- Québécoise (RRQ, FSS, CSST,RQAP) ' 175 T
Fédérale (assu:arice emplbl)b - : , C 26 13 40|

- Fiscalité municipale

Revenus fiscaux actualisés sur 20 ans (VAN)
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Phase 6 : Projet. Quartier de la gare

Catégorics Effets ditects | Effets | Effets
- ’ indirects totaux

Main d’cuvre (années-petsonnes)

Salaris T | wmt2| ] a9
Autres travailleurs e o _ 289 13,6. - 425
\-"a-lcur :1fmu:ée AUX Prix -de b;zée (Ké; de QODij . R . .
Saires coaimentavantimpbt | 908 | 6151|1528
 Revenu net entreprises individoelles - . 2360 436 279
Autres revenus bruts avant impdts .’ ‘ | x 5109 | 5909 11018

Revenus du gouvemement du Quéi-)c-‘.-c (](é: de72009) . 7 | e
U lophsmussbirescctitements | 76 46| 1242
Taxedevente 1 20, . 89| 3083
Taxes spéciﬁéucs' . = 159 159

go X 00 7

Tmpéts sur salaires et traitements. ' 489 269 727
Taxesdevente | 1597 o5y 1622

Taxes et droits d’a;cisc 7 . T - 78t 78
Par\ﬁscalne (k$ dc.ZUU‘)-) e D I
" Québécoise (RRQ,FSS,CSST,RQAR) | 27 1 318
Fédérale (assurince emplod) , o - 268 187 |- 455

Fiscalité municipale

Revenius fscaux actualisés sur 20 ans (VAN)
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FEffets totaux

Catégories Effets directs |  Effets Effcts
: indirects ‘totaux

Main d'cuvre (années-personmesy

Salaiés o | s 4267 o824

Auties travalllenss : 79| 4306 114,95

Valeur ajoutée mux prix de base (K§ de 2009)

Salaires et traitement avant impét _ 2813711 180276 | 461647
Revems net enteeprises individuelles 56025 1376,1 6978,6
Auttes revenus bruts avatit impdts : . 16 3374 159734 32310,8

Revenus du gmﬁémclnem tu Québec (K$ dé 2@09) 7

. Impbts sur salaires et traitements 5 24731 | 14201. 3 892,2
Taxedevente o 49224 - 2754 5197,8
Taxes spécifiques 0 4624 4624

‘”Revcm:s du gm.l'vc.tnc_.r“r-a;a;i féd-ét"al (KS de 2009) . . .

" Impbiseusdirescttatemesss | 14939|  8w4| 2393
Taxes de vente " 25552 595 ¢ 26147
‘Taxes et dtoits d'accise | ) . 0 2158 ©o258 |

KS d '- Hi
Québécoise (RRQ, FSS, CSST, RQAP) 6 6377 2889,1 9526,8
Fédérale (assurance emploi) o ' 8053 536,2 13425

Tiscalité municipale (K$ de 2009)

Revenus fiscaux

Le schéma de la page suivante résume Peffet de levier des investissements municipaux :

Raymond Chahot Grant Thornton
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_ Investisserents ‘
municipaux : 4 M$ >

™\ Autres investissements

publics : 2 M$

Investissements privés
132 M$

impacts économiques sur les
\ personnes et les entreprises !
85454 M$ .

Revenus

québécols : 9,552 M$

> Revenus
fadéral : 5,16 M$.

Paraﬁscalité : 10,868 M$

: Fiscali'té municipale
j valeur actualisée sur
pérlode de 20 ans : 36,919 M$

gouvernement

gouvernement

147,950 M$

A ceci s'ajoutent les effets directs et indirects sur la main d'eeuvre, comptabﬂjsés 4 1113 années-
petsonnes, une année-personne étant définie par Je nombre d’heures notmalement travaillées par une

personne dutant un an dans le secteur concerné.

4.1.3 n'mpacts sur la demande en produits et en services

Afin d’evaluer Pimpact potentiel ‘des nouveaux ménages sur la demande locale en produits et en
services, les produits et les setvices considérés dans le calcul sont de nature 4 étre consommés sur les
lieux de résidence: Le tableau qui suit présente les dépenses par ménage de la Ville de Saint-Constant
pour chacun des groupes de dépenses inclus dans le calcul ainsi que le total de Fimpact pour les 750 2

850 nouveaux ménages.

Catégories de dépenses Dépenses annuelles pat Consommation/750 3
‘ _ ménage (2006) 850 nouveanx ménages
Aliments achetés au magasin (excluant Jors d'un 70398 53 M$ - 6,0 M$
séjout de plus d'une jownée hors du foyer)
Aliments achetés au restanrant ' 19906 1,5M$-1,7 M$
Enttetien ménager — catégoties : 14218 | 1,1 M$ - 1,2M$

* Achat de téléphones et matériel

« Dépenses pour animaux domestiques

* Produits de nettoyage ménager

= Articles en papier, emballages pour aliments

Raymond Chabot Grant Thornton .
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Catégories: de dépenses

Dépenses annuelles par

Consoramation/750 &

26748 $

. ménage (2006) 850 nouveaux ménages

* . Fournitures de jardinage et services )

= Autres fournitures ménagéres
Ameublement ménager 1025 § 0,8 M$ - 0,9 M$
Eqﬁpmmt ménager 899 % 0,7 M3 - 0.8 M$
‘Habillement 3077$ 23 M$-2,6 M$
Soins de la santé 2068 % 1,6 M$ - 1.8 M}
Soins petsonnels 1330% 10M$-1,1 M$
Tolsirs 4706 $  35M$-40M$
Matériel et ;ervices de divertissemnent au foyet 8373 0,6 M$ - 0,7 M$
Matéciel de lecture - 204 % 0,2 M$
Tabac et alcool 20628 . 1,5M$-1,8M$
TOTAUX 20 M$ - 22,8 M$.

L'impact des nouveaux logeménté se chiffre donc potentiellement 4 des dépenses de consommation
additionnelles vaiant de 20 4 22,8 M$, selon le nombre de logemcnts Ce potentiel varlera aussi en

fonction de deux autres facteurs :

| Laproportion des logements qui seront occupés par des ménages déja presents sut le tetritoire

de la Ville de Saint- Constarit;

m La dlspombmté sur le tertitoire de Ja ville, d'une offre de biens et services correspondants aux

besoins et aux attentes des citoyens.

4.2 Analyse qualitative

Les impacts socio-économiques potentiels de nature qualitative incluent :

B . Les effets positifs de la revitalisation de la tue Saint-Pierrg :

o I’amélioration de la qualité de vie des résidents par la création d’un pble récréo-culturel
(place publique, bibliothéque, musée ferroviaire, sentier multlfoncuonncl) qui pourrait agir
comme bougie d’allumage de la revitdlisation;

e  Lamise en valeur du musée ferroviaire, un attrait majeur sous-exploité;

¢  Une attractivité accrue pour les entrepnscs et Pamélioration de Poffre de produits et de

services aux résidants et aux visiteurs;

¢ TUne image et un positionnement bonifiés grice aux investissements en infrastructores et
aux efforts visant 'amélioration de la signalisation et des aménagements publics;

Raymond Chabot Grant Thornton
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® . Ladiversification de P'offre en habitation :

¢ 1 construction de nouveaux modles résidentiels qui élargiront Poffre de logementé sur le
territoire de la ville;

®  L'augmentation de la capacité de stationnement et Pamélioration des infrastructures d’accueil de
la gate de train de banlieue. x

Les facteuts de succés suivants autont une influence déterminante sur Ja maximisation des potenticls de
nature qualitative :
B . La qualité et l'innovation des projets immobilicts et des interventions urbanistiques;

2  I’amélioration de la visibilité de la rue Saint-Pierre 4 pgrtir de la route 132;

®m  Une stratégie de promotion et de communication afin de soutenir le nouvean positionnement
de laville; .

B Lamise en ccuvre fapide du projet de la zone notd afin de structurer la zone denteée de 1 rue
Saint-Pierre,

Raymond Chabot Grant Thornton
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5. RECAPITULATION ET CONCLUSIONS
5.1 Sommaire des coilts d'occupation pour la bibljothéque municipale

Le choix de l’emplacemen‘t‘ de Ia bibliothéque municipale est un élément clé pout le conseil municipal,
Selon les scénarios analysés, le loyer de la bibliothéque peut s’avérer soit un fardeau fiscal pout la Ville
ou une soutce de revenus. Les grands constats de notre analyse sont :

Seénarlo do location

A B
Bureau et Bibllothégue
blb!ioihégue _ seulement
Loyer &conomiqua . 26,64 $ 2264 $
Alrolouda - 19 400 18400
Lover net annuel _ 516800 § 439200 3
Inffafion annuelle du loyer ’ " 000% 0,00%
Périods da projection (années) : : 20 i)
Tolal du loyer versd (valsur absolue) . 10336 000 § 8784000 §
Taux d'actualisation 500 % 5.00%
Valaur acluella netig du bail " 64404708 54734098
Soénarto &l'échgance - " Nouveaubail & négoder
_ Recattss flscales pergues sur 20 ans 10175417 § 8212318 §
" Taux d'acfuallsation ) ) . 500% 5,00%
Valeur actuelle nette des recetes fiscales 6141676% 4956790 %
Revenu du loyer du Caé pergus st 20 ans : 5000005 5000005
Taux d'actuaksaton 500 % 500%
Valeur actuella natta des recettes fiscales : 311 555% 311555 %
Valeur E‘lchje'lle nette du ball : 6440470 § 5473403 §
Valeur actuele nette des recettes fiscales 6141676 § 4856790 $
Valeur actuele nette du revenu deloyer du Café 3115655 § 311555 §
Différence (1276115 - . 205098 §
Valeur actusla netta des colts d'occupation dabasa iz7el)d 205058 §

Notons que dans tous les scénarios étudiés, nous avons fait abstraction de toute subvention qui pourrait
étre octroyée 4 la Villé pour faite 'aménagement de la bibliothéque (inclaant les meubles et les livies).
Selon le scénario de location retenn, le loyer économmique pour Ja bibliothéque, incluant les cotits liés 4
~ Pajout d'une place publique, vatie de 22,00 $ 4 26,62 § le pied cané, -

' Fa qualité de locataite piliet pour la Plaza de la Gare, la Ville de Saint-Constant pourrait servir de
moteur pour dématrer le projet du promoteur.

Le scénario de location permet de constatet qu’aprés dix ans, les recettes fiscales tecueillies par la Ville
vont excéder Je montant de loyer qui doit étre versé pat la Ville 4 son bailleur.
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Analyse du loyer et des recettes fiscales
700 000 §
600 000 §
500000 §
400000 §
300 000 $ ks
200 000 §
100000 § 22 S i it :

2010 2012 204 2018 2018 201 2022 2024 2028 2028
—e—Loyer de hase - Scénario A —&— Recettes fiscales + Café - Scénario A
—i—Loyer de base --Scénario B —¥—Receftes fiscales + Café - Scénaro B

Evolution des coiits d'occupation
100000 §
£0000 $
- 0§
s
(50 000) §
(100 000) §
{150 000) §
[—0— Cotts d'occupation - Scénario A —— Colits d'occupation - Scénario B |

Advenant que la Ville décide plutét de construite un nouvean bétiment uniquemnent institutionnel,:
Panalyse des cofits est la suivante :
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Scénario de construction - Coquille seulement
o -

Alrecongtrulte - 19400  piads caméa
Codits da construction de la coqullls E) 200,00 %
Colt pour la Place publique ] 1000000 $

- Colfs da construction de fa coquife - 4630000 §
Tatx d'irérét pourfinancament 500%
Taux mensuel effocf : © 041253915%
Période d'amorfssement 20 sns 240 mois

. Rembourssment mensuel 32068 §

" Remboursement annuel _ 384812 §
Senive de datie cumulé swr 20ans 7608248 §
Colt d'acquisition du teraln 1000000 $
Total du servica de |a dette et de {acquisition du terrain 8698248 §
Scénarlo 4l'échéance (valeurds reventa) 2928000 3 (60 % des colis da conslrudlon)
Valeur présente de lavaleur de revente . 110356328
Valeurprésenie du service de la detts 4800000 §
Valsur présente de la veleur de ravente T (1103532} %

- Considérant que chacun des scénarios de reahsauon permettra d’obtenir le métne niveau de service
pour le citoyen, cest en totalisant les cofits d’occupation (en valeur actuclle nette), ainsi que les recettes
fiscales liées &' chaque scénario, que le scénatio présentant la plus grande yaleur ajoutée sur fonds

publics se détachera,

Analyse comparative des scénarlos -

7000000 §
6000000 §
5000000 §
4000000 §

[EVAN du colits totaux MVAN des racettes {Taxes et café) VAN des colts Nets |

Plazz de la Gare Plaza de la Gare Constryction d'una bibllothdque
Projet Immobilier et location Profet Immobiller et focation sans projet immoblller
Scednario A . Scénarlo 8 :

Note:  Le sebnarin A p..;m‘e sur e projes de la Plaga de la Gare o3 lIp biivient d la bibliothéque :bfzg;braﬂd

un second dtage de bureans d'affedres louts 4 des Herces parsies.

Le scfnario B porte sur i projet de Iz Plaza de la Gare oit Je batiment do ln bibothéque comgprend sn seul

etage, entidrement ocoupé par la bibliothiqus
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Outre les avantages financiers identifiés ci-dessus, nous tenons 4 souligner les avantages liés au scénario
de locaton :

La Vllle en qualité de locataite, agit comme p1erre angulaire A la revitalisation de la rue Saint-
Pler:e, i

La dépense de loyer est une vanable cotinue pour les 20 prochaines années;

Les cofits d’occupation sont minimisés par le biais d'une augmentation importante des recettes
fiscales;

La Ville r’est pas responsable de Ventretien du bitiment;
La Ville profite d’'un emplacement stratégique au ceeur d’'un secteur en couss de tevitalisation; et

Aucun endettement municipal n’est requis pour la construction d’un nouveau bitiment pour
accueillir la bibliothéque munimpale, ce qui est un atout de taille dans le contexte économique

- actuel,

5.2 Sommaire des impacts socio-économiques potentiels

Les projets prévus 4 la phase 1 du PPU comportent des impacts positifs potenticls importants :

L'effet leviet de Ia mise de fonds municipale de 2 M$ ;

s A court et moyen terme, des investissements privés et publics auttes que municipaux de
134 M$;

s Des retombées flscales municipales acfualisées de plus de 36 M$ sur vingt ans;
*  Dei impacts sur Jes personnes et les entreprises (salaires et revenus) de 85 M$;

s Une augmentation de la demande en prodults et services de 20 & 22 M§, selon le nombre
de logements constits;

Un effet-moteur important sur la revitalisation de la rue Saint-Pietre, une artére présentement
déstructurée;

L’amélioration des infrastructures d’accueil de Ia gare de banlieue;

La diversification de 'offre commerciale et de services sur le territoire.

La matérialisation des retombées seta influencée par :

Le niveau de qualité et I'innovation des projets immobiliers et urbanistiques;
Les stratégies et les-projets visant 4 intervenir sur 'image de la ville;
La capacité de générer les projets nécessaires pour le développement de la zone nord;

L’implantation de commetces ct de services qui répondent aux besoins et aux attentes de la
clientile. -
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'5.3 Conclusion

En conclusion, la décision finale repose sur un ensemble de facteurs qui peuvent.justifier le choix de
Iune ou Pautre des options présentées dans cette analyse ou encore sur une autre option qui n’a pas fait
Pobjet de cette analyse. Ce rapport potte strictement sut 'analyse-des impacts financiets 4 titre
d'indicateurs additionnels 3 la prise de décision par les élus municipaux. '

- Nous comprenons que le potentiel de dévleloppement'du site étudié ne peut se matétialiser sans la
présence dun dlément déclencheur. A cet égard, nous comprenons que la presence de la b1bhotheque
projetée petmettra de:.

B Favoriser la réalisation du projet commercial projeté;

N  Stimoler et tevitaliser le sec teut comme pole commercial, tésidentel et cultutel;

W Répondre aux besoins soulevés par la population.

D'un pois.ltde vue strictement financier, le scénario de location du rez-de-chaussée de la future Place de

la Gare nous apparait le plus avantageuz, caf il sagit du seul scénato oi la Ville va récoler
dimpottantes recettes fscales, au point of ces recettes vont excéder les cotits du loyer.
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6. . CONDITIONS LIMITATIVES

La ptésente étude d’imipact et de valeur locative est soumise aux conditions et réserves suivantes :

Ce document a été préparé pout l'usajge exclusif et confidentiel du destinataire, et uniquement
aux fins qui y sont spécifiées. Cette analyse ne peut étre utilisée 4 quelque antre fin que ce soit

sans I'approbation écrite de lauteur. 1 est interdit de la reproduite ou de la publier, en tout ou
en partie.’

Cette. analyse ou des extraits de celle-ci ne peuvent étre communiqués au publlc, de quelque
fagon, par les médias de publicité, de relations publigues, d’actualité ou de vente ou par tout
autre moyen de communication sans P'approbation écrite de Raymond Chabot Grant Thornton,

Le professionnel n’assume aucune responsabilité 4 I'égard des questions juridiques, d'arpentage,
de titres de proptiété, de vices cachés, de la condition du sol ou du sous-sol, de questions

dlingénierie ou d'autres questions ‘techniques, qui pourraient affecter la valeur du bien
iramobilier déctit aux présentes. Si Penquéte et analyse ont.tévélé. quelque probléme 2 ce
niveau, une mention est incluse 3 cet effet. :

Les informations contenues dans cette analyse proviennent de soufces sdres, mais elles ne
peuvent étre considérées comme exactes. Au mieux de nos capacités, toutes les tentatives ont
été faites afin de vérifier I'authenticité de Iinformation, mais nous ne pouvons garantit la bonne
foi ni 'exactitude de tous les renseignements recueillis.

Dans le cas de propriétés génétatrices de revenus, toutes les pidces justificatives présentées par
les promoteurs sont considérées comme valables, complétes et vétidiques et il est entendu que
tout rajout ou toute omission volontaire ou involontaire de leur part dégagerait la responsabjltte '
du signataire en ce qui 2 trait 4 lestimation finale de la valeur matchande de la propriété,

La présente analyse ne peut &tre considérée comme une opinion de valeur respectant les normes
de 'Otdre des évaluateurs agréés.

Aucune analyse, ni aucun test de sol, n'ont été effectués pour mesurer Ia capacité pottante de ce
dernier. : ‘

A moins dindications contraires dans I'analyse, la présence de substances toxiques dans les
composantes du bitiment, sur le site et en sous-sol, na pas été constatée ni révélée A Lanalyste
lots de Vinspection ou de la révision des données. Tl en est de méme quant 4 1a non-conformité 3
toute réglementation en matiére d’environnement, L'auteur n’z aucune compétence pour porter
dés jugements en cette matiére. Toutefois, la valeur, 2 moins d’indicatlons contraires, est estimée
sur la prémisse quil n'existe aucune substance de ce type, ni aucune infraction 4 toute
téglementation en matiére d’environnement, sur la propriété 4 'étude et dans son voisinage.

Aux fins de la présente analyse, il est assumé que la propriété et le site sont en conformité avec
tous Jes réglements de zonage en vigueur. Dé plus, dans le cas de développements immobiliets,

_ les amendements, si nécessaires, ont été obtenus 2 la téglementation municipale.

.La valeur est estimée en dollars canadiens,

Raymond Chabot Grant Thornton



