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Sommaire exécutif

MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Évaluer le potentiel de 
revalorisation du 1280 
rue Nobel en explorant 

les stratégies 
dɅoptimisation les plus 

adaptées au marché afin 
de maximiser la valeur 

et la performance 
financière de lɅactif

Valeur actualisée:
9 035 275 $

Optimisation grâce à un 

rafraîchissement de 

lɅentrepôt , une remise à 

neuf de lɅextérieur et 

une reconfiguration de 

lɅaire de chargement

Quelles tendances du 

marché justifient une 
stratégie de 

repositionnement?

Comment les actifs mid -bay 

peuvent rester compétitifs 
malgré une offre accrue?

Quelles améliorations 

permettent dɅaccroître la 
valeur de lɅactif à long-terme?

LɅoption de reconversion est-

elle viable et rentable 
financièrement?

Compétitivité améliorée

Attraction de locataires
plus solides

Valeur ajoutée:
3 793  031 $
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V Retour dɅune espérance de climat de confiance sur les marchés
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Niveau cible:
2.0%

Observations

V Relance des activités économiques

V Retour dɅune espérance de climat de confiance sur les marchés

À retenir

La détente macroéconomique redéfinit les priorités des acteurs du marché, mettant lɅaccent sur lɅoptimisation et 

la gestion des actifs en place
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Marché industriel montréalais
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Observations

V Les loyers nets demandés affichent une baisse continue , indiquant un ajustement du marché face à une offre plus abondante

V La sous -location atteint un niveau record, principalement alimentée par la libération dɅespaces large-bay

Un contexte de correction ouvrant la voie à la création de valeur
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Source: Colliers 

Marché industriel montréalais

Source: CBRE

Observations

V Affichant des surfaces optimisées et des loyers proches du large -bay, les actifs de la zone dɅoptimisation locative affichent une 

rentabilité supérieure à leur gabarit .

V La sous -location atteint un niveau record, principalement alimentée par la libération dɅespaces large-bay

Un contexte de correction ouvrant la voie à la création de valeur
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Large -bay
(68%)

Évolution des loyers nets demandés ($/pi2) Espace disponible à la sous -location (millions de pi2)

Les tendances du marché industriel

14,10$

16,53$

-14,7% À retenir

Alors que la croissance des loyers ralentit sous la pression dɅune offre accrue , le marché entre dans une phase 

de correction , reflétant une opportunité de revalorisation dɅactifs existants avant la prochaine reprise
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Les tendances industrielles sur la Rive -Sud 
Taux de vacance, absorption nette et rapport coût -accessibilité

Taux de vacance et absorption nette
Évolution par quart

Source: Colliers

Boucherville se présente comme 

un marché équilibré , offrant une 

accessibilité supérieure à un 

coût raisonnable

Rapport coût -accessibilité par marché
Ratio (Disponibilité/Loyer)

Source: Colliers ɀQ3Ʌ25

Observation 1

Observation 2

Marché industriel connaît un 

ralentissement temporaire dû à 

la libération dɅespaces majeurs

Sur -offre temporaire

Sous-offre temporaire

VS



9TITRE Analyse Micro Tgxcnqtkucvkqp"fg"nҲcevkhAnalyse financièreAnalyse Macro

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

-2,000,000

-1,500,000

-1,000,000

-500,000

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

Q
1
'2

2

Q
2
'2

2

Q
3
'2

2

Q
4
'2

2

Q
1
'2

3

Q
2
'2

3

Q
3
'2

3

Q
4
'2

3

Q
1
'2

4

Q
2
'2

4

Q
3
'2

4

Q
4
'2

4

Q
1
'2

5

Q
2
'2

5

Q
3
'2

5

0.37

0.18

0.31

0.96

0.26

0.00

0.10

0.20

0.30

0.40

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

1.00

Boucherville Brossard Longueuil St-Bruno St-Hubert

Les tendances industrielles sur la Rive -Sud 
Taux de vacance, absorption nette et rapport coût -accessibilité

À retenir

Taux de vacance et absorption nette
Évolution par quart

Source: Colliers

La correction actuelle met en lumière la solidité relative de Boucherville , un marché qui, plutôt que de 
se contracter, se repositionne , offrant une fenêtre dɅentrée stratégique pour les investisseurs

Boucherville se présente comme 

un marché équilibré , offrant une 

accessibilité supérieure à un 

coût raisonnable

Rapport coût -accessibilité par marché
Ratio (Disponibilité/Loyer)

Source: Colliers ɀQ3Ʌ25

Observation 1

Observation 2

Marché industriel connaît un 

ralentissement temporaire dû à 

la libération dɅespaces majeurs

Sur -offre temporaire

Sous-offre temporaire

VS



01 Analyse macroéconomique

02 Analyse  microéconomique

03 Revalorisation  de lɅactif

04 Analyse financière
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Accessibilité et environnement
Un emplacement stratégique pour les opérations logistiques

Points dɅintérêt

Aéroport  Saint-Hubert

Parcs industriels Pont -tunnel

Port de Montréal

V Accès aux trajets dɅautobus locaux

V À quelques minutes des autoroutes 20, 30, 132

V À 8 min du tunnel Louis -Hyppolyte -La Fontaine

Scores de mobilité

Accessibilité

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE, Snazzy Maps
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Marché du travail & main dɅœuvre - Boucherville
Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs techniques

Source: Statistiques Canada - 2021

Évolution  des secteurs  dɅactivités
% de la population active occupée de 15 ans et plus

Plus grand secteur dɅactivité
12,5% 

de la population active dans le secteur 
des services techniques
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Marché du travail & main dɅœuvre - Boucherville
Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs techniques

12,5% 
de la population active dans le secteur 

des services techniques

Source: Statistiques Canada - 2021

Évolution  des secteurs  dɅactivités
% de la population active occupée de 15 ans et plus

+1,3%
de croissance combinée , signe dɅune main 

dɅœuvre stablemais renforcée
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Marché du travail & main dɅœuvre - Boucherville
Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs techniques

12,5% 
de la population active dans le secteur 

des services techniques

Source: Statistiques Canada ɀ 2021 & Développement économique de lɅagglomération de Longueuil ɀ Mars 2021

Évolution  des secteurs  dɅactivités
% de la population active occupée de 15 ans et plus

+1,3%
de croissance combinée , signe dɅune main 

dɅœuvre stablemais renforcée

53%
des entreprises du parc industriel dans 

les secteurs industriels et logistiques

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

Transport et
entreposage

Services
professionnels et

techniques

Commerce de gros Construction Fabrication

2016 2021

15,4% des 
entreprises

37,6% des entreprises



15TITRETITRE Analyse Micro Tgxcnqtkucvkqp"fg"nҲcevkhAnalyse financièreAnalyse Macro

Marché du travail & main dɅœuvre - Boucherville
Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs techniques

Source: Statistiques Canada - 2021

Évolution  des secteurs  dɅactivités
% de la population active occupée de 15 ans et plus
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35%
de la main -dɅœuvrelocale possède un 
profil parfaitement aligné avec notre 

locataire cible

À retenir

Une main -dɅœuvre industrielle abondante , 

en croissance et implantée assurent au 

locataire un accès naturel et durable à un 

bassin de travailleurs
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Analyse du type de locataire idéal
Option 1 ɀEntreprise de services techniques

Société offrant des services techniques ou dɅingénierie B2B

V Bureaux administratifs (ingénieurs & techniciens) 

V Atelier pour entreposage de pièces & outils

V Espace de test / de prototypage

Besoins Enjeux

V Entrepôt surdimensionné et sous -exploité

V 5 quais et aire de stockage peu utiles

V Besoin dɅaménagement
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Analyse du type de locataire idéal
Option 1 ɀEntreprise de services techniques

Société offrant des services techniques ou dɅingénierie B2B

V Bureaux administratifs (ingénieurs & techniciens) 

V Atelier pour entreposage de pièces & outils

V Espace de test / de prototypage

Besoins Enjeux

V Entrepôt surdimensionné et sous -exploité

V 5 quais et aire de stockage peu utiles

V Turnover élevé et besoin dɅaménagement

À retenir

Ce type dɅentreprise exploiterait bien les bureaux , mais sous -utiliserait lɅentrepôt, son activité reposant 

davantage sur la main -d'œuvre que sur la logistique, ce qui limiterait la valeur locative du bâtiment
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Analyse du type de locataire idéal
Option 2 ɀManufacturier léger

Manufacturier léger fabricant ou assemblant des produits à faible intensité

V Bureaux administratifs (ingénieurs & gestionnaires) 

V Atelier de production et dɅassemblage

V Espace dɅentreposage pour MP et produits finis

Besoins Enjeux

V Ratio de bureaux élevé = coût improductif

V Hauteur libre limitée pour machines / mezzanines

V Bureaux vitrés et modernes = sans valeur ajoutée 
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Analyse du type de locataire idéal
Option 2 ɀManufacturier léger

Manufacturier léger fabricant ou assemblant des produits à faible intensité

V Bureaux administratifs (ingénieurs & gestionnaires) 

V Atelier de production et dɅassemblage

V Espace dɅentreposage pour MP et produits finis

Besoins Enjeux

V Ratio de bureaux élevé = coût improductif

V Hauteur libre limitée pour machines / mezzanines

V Bureaux vitrés et modernes = sans valeur ajoutée 

À retenir

Bien que le bâtiment conviendrait à un manufacturier léger, la faible hauteur libre et la proportion élevée de 

bureaux en limiteraient la productivité, entraînant une utilisation partielle de son potentiel immobilier
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Analyse du type de locataire idéal
Option 3 ɀDistributeur technique/industriel

Distributeur industriel de produits spécialisés

V Grand espace logistique avec quais multiples 

V Showroom pour accueil client B2B

V Bureaux administratifs (ventes et gestion)

Besoins Enjeux

V Hauteur libre limitant le stockage en grande densité

V Stationnement réduit

V Proportion de bureaux supérieure aux besoins

V Flux de circulation restreint si livraisons élevées
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Analyse du type de locataire idéal
Option 3 ɀDistributeur technique/industriel

Distributeur industriel de produits spécialisés

Besoins Enjeux

À retenir

Malgré des contraintes de hauteur et de circulation, le distributeur technique demeure le locataire idéal, 
exploitant pleinement la configuration mixte du bâtiment, dont les enjeux ne nécessitent que de simples 

ajustements fonctionnels

V Grand espace logistique avec quais multiples 

V Showroom pour accueil client B2B

V Bureaux administratifs (ventes et gestion)

V Hauteur libre limitant le stockage en grande densité

V Stationnement réduit

V Proportion de bureaux supérieure aux besoins

V Flux de circulation restreint si livraisons élevées
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Locataires potentiels
Des entreprises solides et cohérentes avec la vocation du bâtiment 

Å Fabricant et distributeur de produits chimiques pour la construction
Å Offre ses adhésifs, mortiers, scellants et revêtements pour bâtiments
Å Plus de 11 000+ employés dans 35 pays 
Å 5 usines canadiennes, dont une à Laval

Å Division énergétique de General Electric, créée en 2024
Å Offre des services en maintenance et distribution dɅéquipements électriques
Å Plus de 80 000+ employés dans 140 pays 

Å Distributeur spécialisé en hydraulique, pneumatique et transmission
Å Inventaire important de boyaux, raccords et composantes industriels
Å Besoin dɅun entrepôt logistique avec quais pour distribution rapide au Québec

Å Distributeur  majeur  de valves industrielles  et dɅéquipement de contrôle
Å Plus de 25 000 produits  en inventaire  pour le secteur  manufacturier
Å Nécessite un espace dɅentreposage adapté  au stockage de pièces spécialisées

Source: Sites web respectifs des entreprises
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Analyse des comparables
1250 rue Nobel, Boucherville ɀTransaction récente 

Attributs de l'espace

Surface

49 000 pi²

Portes au 

sol

2

Hauteur 

dégagée

26 pi

Portes de 

quai

5

Détail de la transaction

Date signature

Mai 2025

Durée 

5 ans

Loyer additionnel

2,70$

Locataire

International Shared 
Warehouse

Classe

A

Propriétaire

J.L. FREEMAN INC.

Année de 

construction

1989

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure
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Analyse des comparables
1250 rue Nobel, Boucherville ɀTransaction récente 

Attributs de l'espace

Surface

49 000 pi²

Portes au 

sol

2

Classe

A

Hauteur 

dégagée

26 pi

Propriétaire

J.L. FREEMAN INC.

Portes de 

quai

5

Détails de la transaction

Date signature

Mai 2025

Durée 

5 ans

Loyer additionnel

2,70$

Locataire

International Shared 
Warehouse

À retenir

Situé sur la même rue , le comparable est de classe A avec une hauteur libre supérieure, renforçant alors la 

nécessité de se différencier et de sɅaméliorerpour mieux compétitionner

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure



25TITRETITRE Analyse Micro Tgxcnqtkucvkqp"fg"nҲcevkhAnalyse financièreAnalyse Macro

Analyse des comparables
180 rue de Normandie, Boucherville ɀDisponible à la location  

Attributs de l'espace

Surface

177 340 pi²

Portes au 

sol

2

Classe

B

Hauteur 

dégagée

25 pi

Portes de 

quai

16

DĄtails de l®annonce

Propriétaire

Pure Industriel

Disponibilité

Immédiate

Durée 

1-10 ans

Loyer demandé

12,95$

Locataire

Aucun

Année de 

construction

1974

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure



26TITRETITRE Analyse Micro Tgxcnqtkucvkqp"fg"nҲcevkhAnalyse financièreAnalyse Macro

Analyse des comparables
180 rue de Normandie, Boucherville ɀDisponible à la location  

Attributs de l'espace

Surface

177 340 pi²

Portes au 

sol

2

Classe

B

Hauteur 

dégagée

25 pi

Portes de 

quai

16

DĄtails de l®annonce

Propriétaire

Pure Industrial

Disponibilité

Immédiate

Durée 

1-10 ans

Loyer demandé

12,95$

Locataire

Aucun

Année de 

construction

1974

À retenir

Également mis en location par Pure Industrial et situé sur une rue avoisinante , cet immeuble affiche un loyer

proche du nôtre , soulignant la nécessité de mieux positionner notre actif et de revoir le loyer demandé à la baisse

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure
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1280 rue Nobel
Un bâtiment industriel mid -bay au cœur de Boucherville

Bâtiment Industriel Caractéristiques

Situé au quartier industriel de 
Boucherville 

Parallèle à lɅA20

Classe C 

Année de construction

Loyer net demandé

Superficie locative brute

52 608 pi 2

12$/pi 2

1972

Source: Brochure 1280 rue Nobel ɀCBRE, Cas Pure Industriel ɀGestion dɅactifs
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1280 rue Nobel
Un bâtiment industriel mid -bay au cœur de Boucherville

Bâtiment Industriel Caractéristiques

Situé au quartier industriel de 
Boucherville 

Parallèle à lɅA20

Classe C 

Année de construction

Loyer net demandé

Superficie locative brute

52 608 pi 2

12$/pi 2

1972

Source: Brochure 1280 rue Nobel ɀCBRE, Cas Pure Industriel ɀGestion dɅactifs

Mid -bay

ÁSuperficie: 40 000 pi 2 à 120 000 pi 2

ÁHauteur libre entre 18 et 28 pieds
ÁLocataire idéal: PME, 

manufacturier léger, distribution 
locale

Small -bay

ÁSuperficie: 1000 pi 2 à 5000 pi 2

ÁHauteur libre 14pi à 18pi
ÁLocataire idéal: Petit 

entrepreneur, atelier, service

ÁSuperficie : 150 000 pi2 +
ÁHauteur libre: 32 pi +

ÁLocataire idéal: Centre de 
distribution national, Grandes 

entreprises logistiques

Large-bay
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Entrepôt principal
Disposition actuelle

Source: Brochure 1280 rue Nobel ɀ CBRE, Cas Pure Industrial ɀ Gestion dɅactifs

6 850 pi 2 ɀ18 pi de hauteur libre

35 080 pi 2 ɀ17 pi de hauteur libre 

V 5 quais de chargement

V 1 porte au sol

V Trame des colonnes de 64 pi x 24 pi

V Éclairage T5

V Dalle de béton endommagée

V 40 places de stationnement

Caractéristiques principales
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Entrepôt principal
Disposition actuelle

Source: Brochure 1280 rue Nobel ɀ CBRE, Cas Pure Industrial ɀ Gestion dɅactifs

6 850 pi 2ɀ17 pi de hauteur libre

35 080 pi 2 ɀ17 pi de hauteur libre 

V 5 quais de chargement

V 1 porte au sol

V Trame des colonnes de 64 pi x 24 pi

V Éclairage T5

V Dalle de béton endommagée

V 40 places de stationnement

Caractéristiques principales

À retenir  

LɅentrepôt offre une bonne superficie et une capacité logistique solide, mais la hauteur libre , lɅéclairage

énergivore et la circulation limitée dans la zone dɅexpédition peuvent limiter certains aménagements
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4 438 pi 2

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE

Bureaux du rez -de-chaussée
Disposition actuelle
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4 438 pi 2

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE

À retenir

Modernes  et récemment  rénovés , les bureaux ne nécessitent  pas dɅaméliorations immédiates  et pourront  être  

adaptés  aux besoins  du prochain locataire  via du tenant improvement

Bureaux du rez -de-chaussée 
Disposition actuelle



33TITRETITRE Analyse Micro Tgxcnqtkucvkqp"fg"nҲcevkhAnalyse financièreAnalyse Macro

1) Showroom

2) Vestiaire

3) Bureau individuel

4) Bureaux direction

5) Bureaux open -space

6) Local technique

7) Bureau gestionnaire

8) Salle de réunion

9) Salle de pause

10) Toilettes

1 8

2
9

4

6 73

5

10

Bureaux du rez -de-chaussée
Plan détaillé

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE
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Bureaux du sous -sol
Disposition actuelle

4 707 pi 2

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE
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Bureaux du sous -sol
Disposition actuelle

4 707 pi 2

À retenir

Comme le locataire  visé nɅaura pas besoin  dɅautant de bureaux, le sous -sol  devient  un surplus utile mais peu 

valorisé , ce qui peut  réduire  la valeur  perçue  et exercer  une  pression à la baisse  sur le loyer  net demandé

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE



01 Analyse macroéconomique

02 Analyse microéconomique

03 Revalorisation  de lɅactif

04 Analyse financière
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Remise à neuf des façades extérieures
Redonner fière allure au bâtiment

Travaux par un entrepreneur en maçonnerie

V Uniformiser la façade et retirer les coulisses dɅeau

V Traitement anti -efflorescence

Nettoyage haute pression de la brique Réparation du trou dans le mur de béton

V Éviter une détérioration future

V Réduire risque dɅinfiltration

4 000$

Coût total:
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V Utilisation dɅépoxy routier (3-5 ans)

V Délimitation des espaces électriques (zones vertes) & 

des espaces pour handicapés (zones bleues)

V Voies dɅentrées et de sorties des camions

V Zones de dépôt temporaire /dɅinterdiction dɅarrêt

Repeinture complète du stationnement

4 000 $

Coût :

Remise à neuf du marquage
Amélioration de la visibilité, de la sécurité et de la circulation

Repeinture complète du stationnement
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Bornes de recharge
Un service moderne attendu par les locataires

Installation de 5 bornes électriques 32A de Metro EV

V Modèle 32A (7,7 kW)

V Chargeurs de Niveau 2 (240v)

V Temps de recharge entre 4-10h 

Caractéristiques Modèle de revenu

V Coûts dɅutilisation de 0,75$/h (Hydro -Québec)

V Possibilité de charger 1,25$/h 

40 000$

Coût total:

Source: Soumission Metro EV
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5 000$

Coût total:

Modernisation des quais de chargement
Nouvelle installation pour optimiser les opérations

V Retrait des butoirs usés et détériorés

V Installation de butoirs en caoutchouc industriel

V Fixation robuste avec ancrages renforcés

V Réduction des impacts et des dommages

Repeinture complète du stationnementRemplacement des butoirs de quai (5x)

Source: Consultant externe
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V Augmentation de la capacité opérationnelle

V Regroupement des opérations en un bloc

V Circulation, sécurité et rapidité améliorées

Ajout de 2 nouveaux quais de chargement

110 000$

Coût total:

Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit

Enjeux de circulation 
& de sécurité

Source: Consultant externe
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V Augmentation de la capacité opérationnelle

V Regroupement des opérations en un bloc

V Circulation, sécurité et rapidité améliorées

Ajout de 2 nouveaux quais de chargement

110 000$

Coût total:

Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit

Source: Consultant externe
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Utilisation réduite des 2 quais de droite

V Deviennent des quais de réserve

V Flexibilité dɅutilisation

V Appoint lors de pics dɅactivité/de besoins ponctuels

Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit

V Augmentation de la capacité opérationnelle

V Regroupement des opérations en un bloc

V Circulation, sécurité et rapidité améliorées

Ajout de 2 nouveaux quais de chargement

110 000$

Coût total:

Source: Consultant externe
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Réfection complète de la dalle
Un renouvellement essentiel pour rehausser la qualité perçue

75 000$

Coût total:

V Démolition et retrait de la dalle existante

V Préparation du sous -sol avec compactage

V Coulage dɅune nouvelle dalle

V Finition lissée et traitement de la surface

Repeinture complète du stationnementRénovation complète de la dalle intérieure

Source: Cas Pure Industrial ɀ Gestion dɅactifs
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Embauche dɅun peintre professionnel

V Nettoyer et sabler les portes

V Appliquer un primer antirouille

V Appliquer 2 couches de peinture noire

Portes extérieures en métal Plafond, murs et colonnes de lɅentrepôt

V Nettoyer et dépoussiérer

V Appliquer un primer antirouille

V Appliquer 2 couches de peinture blanche

63 129$

Coût total:

Rafraîchissement complet de lɅentrepôt
Travaux de peinture à grande échelle
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Installation de 96 lumières LED HIGHBAY

V Puissance variable de 200W à 270W

V Réduction de la consommation énergétique

V Éclairage homogène (sécurité et productivité)

Caractéristiques Coûts détaillés

V Coûts des lumières: 30 300 $

V Coûts dɅinstallation: 6 720 $

V Subvention Hydro -Québec: 3 840 $

33 180 $

Coût total:

Changement des lumières de lɅentrepôt
Amélioration de la luminosité et de lɅefficacité énergétique

Source: LEDCO, Hydro-Québec
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52 608 $

Coût total:

Tenant Improvement
Soutien à lɅaménagement et aux modifications essentielles

V Adapter les espaces aux besoins du futur locataire

V Réduire les barrières à lɅinstallation

V Augmenter lɅattrait locatif et réduire la vacance

V Accélérer la mise en location

Repeinture complète du stationnementCarac téristiques Travaux admissibles

V Modification/déplacement des cloisons

V Adaptation de lɅélectricité et de lɅéclairage

V Réaménagement léger des espaces bureaux

V Ajustements fonctionnels selon les opérations

1$/pi 2

Superficie visée ɀ52 608 pi 2
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Budget détaillé 
Répartition des coûts

Répartitions  des postes  de coûts
En pourcentage, par rapport aux coûts totaux

Les postes les plus importants sont lɅajout de 2 quais, la peinture et la réparation de la dalle

500 k$

Bornes électriques
Installation de 5 bornes électriques

Peinture

Travaux de peinture à grande échelleʋ

Reconfiguration des quais

Ajout de 2 quais de chargement

Travaux de maçonnerie

Remise à neuf des façades extérieuresʋ

Installation de LED
ϥnstallation de 96 lumières LED HϥGHBAYʋ

Réparation  de la dalle

Rénovation complète de la dalle intérieureʋ

Modernisation des quais

Remplacement des butoirs de quai (5x)ʋ

Tenant Improvement
Soutien à lɅaménagement et aux modificationsʋ

Marquage  au sol
Remise à neuf du marquageʋ

Free Rent
2 mois de loyer gratuit

110,000.00 $ 

40,000.00 $ 

5,000.00 $ 

33,180.00 $ 

96,448.00 $ 4,000.00 $ 

63,129.60 $ 

4,000.00 $ 

75,000.00 $ 

52,608.00 $ 
$16,634.40 



01 Analyse macroéconomique

02 Analyse microéconomique

03 Revalorisation de lɅactif

04 Analyse  financière
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Déterminer la meilleure stratégie de sortie
OPTION 1 ɀVente (sans rénovations)

1

Vente après 1 an (2027)

Valeur terminale :  
5 531 263 $ 

Valeur terminale actualisée : 

5 242 244 $

Vente (sans rénovations )

V Liquidités  immédiates  et sécurisées

V Importante  réduction  du risque  opérationnel

V Aucune  immobilisation du capital = Possibilité  dɅinvestissement additionnel

Valeur ajoutée: 0 $ 
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Possibilité dɅinvestissement
Rendements stables dans un marché en croissance

V Marché en croissance rapide à cause de lɅurbanisation 

et la densification des villes

V Laval est lɅendroit parfait car il y a moins de 

concurrence et une croissance démographique

V La classe B présente le meilleur rendement/risque

Self -storage
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Déterminer la meilleure stratégie de sortie
OPTION 2 ɀLocation 5 ans (sans rénovations)

2

Hypothèse de vente après 5 ans (2030)

Valeur terminale :  
6 886 446 $ 

Valeur terminale actualisée : 

8 444 219 $

Location (sans rénovations )

V Création de valeur relative grâce à la revalorisation naturelle du marché

V Aucune immobilisation en CAPEX

V Flexibilité stratégique conservée

Valeur ajoutée: 3 201 974 $ 
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Déterminer la meilleure stratégie de sortie
OPTION 3 ɀLocation 5 ans (avec rénovations)

3

Hypothèse de vente après 5 ans (2030)

Valeur terminale :  
7 628 078 $ 

Valeur terminale actualisée : 

9 035 275 $

Location (avec rénovations )

V Capture rapide de la création de valeur générée par les rénovations

V Réduction du risque opérationnel futur

V Repositionnement immédiat et avantageux de lɅactif

Valeur ajoutée: 3 793 031 $ 
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Déterminer la meilleure stratégie de sortie
Matrice décisionnelle

Location (sans rénovations)Vente (sans rénovations) Location (avec rénovations)

Valeur ajoutée

Risque

Attributs physiques

Respect du budget
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Déterminer la meilleure stratégie de sortie
Matrice décisionnelle

Location (sans rénovations)Vente (sans rénovations) Location (avec rénovations)

Valeur ajoutée

Risque

Attributs physiques

Respect du budget
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Going-In Cap Rate : 6,75%

Exit Cap Rate : 7,00%  

Durée de projection : 

5 ans
Free Rent : 2 mois 

Vacancy rate: 3,00%

Market Rent Growth : 1%

Operating Expenses : 

5,1 $/ pi

Estimé en fonction de nos 

améliorations et comparables 
de la zone

Selon contexte actuel de 

location industriel

Selon brochure + Opex 

additionnel de la stratégie

Stabilisation du taux 

d'inflation canadien

Selon mandat et contexte 

actuel

Estimé en fonction de la 

solidité et fiabilité des 
locataires potentiels

Leasing Commissions : 

5% (1-3), 2,5% (3-5), 1% (5-
10) - Moyenne 2,83%

Normes de lɅindustrie(ajusté 

pour commissions et délai + 
court)

Hypothèses clés 

Autres hypothèses 

Explication des hypothèses ɀLocation avec rénovations
Données utilisées pour les calculs de valorisation

Cost of Sale : 2,50%
Selon contexte actuel et 

normes de lɅindustrie
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Market Rent 

Growth
1,5%

Exit Cap 

Rate
7,0%

Durée de 

projection
5 ans

Discount 

rate
8,25%

Downtime
3 mois

Going -In Cap 

Rate
6,75%

Op. expense 

Growth
3,0%

Free Rent
2 mois

Hypothèses

Sélection des hypothèses clés ɀCap Rate & Loyer net

Détermination  du Cap Rate Détermination  du loyer  net

Analyse des données historiques

Intégration  de lɅoptimisation réalisée

Source: Colliers

Analyse comparative du marché

Source: Consultant externe, CoStar 

Validation par un professionnel  du secteur

$11.00 

$11.55 

$12.13 

$12.73 

$13.37 

 10.0  $

 10.5  $

 11.0  $

 11.5  $

 12.0  $

 12.5  $

 13.0  $

 13.5  $

 14.0  $

2026 2027 2028 2029 2030

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Classe A

Classe B

Classe C

7,25%

6,25%

DCF ɀHypothèse de location avec rénovations
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Net Operating Income
$, Milliers

Prédictions des NOI annuels Détermination de la valeur terminale

NOI 6 : 752 003 $ 

Valeur terminale : 10 474 341 $

Valeur marchande : 9 035 275 $ ParἸἱ: 171,75 $

Valeur terminale actualisée : 7 628 078 $

1 2

Exit Cap Rate : 7,0% 

DCF ɀHypothèse de location avec rénovations
Avec le NOI des 5 prochaines années

Market Rent 

Growth
1,5%

Exit Cap 

Rate
7,0%

Durée de 

projection
5 ans

Discount 

rate
8,25%

Downtime
3 mois

Going -In Cap 

Rate
6,75%

Op. expense 

Growth
3,0%

Free Rent
2 mois

Hypothèses

($269 647.66)

$434 946.73 

$719 154.20 $729 941.51 $740 890.63 

($400 000.00)

($200 000.00)

$ 0.00

$200 000.00

$400 000.00

$600 000.00

$800 000.00

2026 2027 2028 2029 2030
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Rendements
5 ans plus tard, quɅen-est-il ?

1280 rue Nobel, Boucherville

Rendements

Valeur actualisée : 7 628 078 $

Break -even à lɅannée 2028

Valeur ajouté : 3 793 030 $

Unlevered Annual Cashflow

$, Milliers

($630 261.26)

$407 853.61 

$691 248.28 $701 198.42 $711 285.25 

($800 000.00)

($600 000.00)

($400 000.00)

($200 000.00)

$ 0.00

$200 000.00

$400 000.00

$600 000.00

$800 000.00

2026 2027 2028 2029 2030
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Échéancier
Planification des améliorations

Durée totale : 1 an2026 2027

0

Durée de la préparation ɀ2 mois

Planification et 
appels dɅoffres

Durée des travaux ɀ4 mois

Travaux lourds sur les quais

Mise en marché

Durée ɀ3 mois

10 122

Sélection des 
entrepreneurs

Durée des travaux ɀ4 mois

Travaux extérieurs/intérieurs

6

Préparation Travaux extérieurs/intérieurs Travaux lourds sur les quais Mise en marché

Vente après 5 ans

Mise en location 
de lɅactif
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Analyse des risques potentiels
Comprendre les enjeux critiques du projet

Faible Modéré Élevé
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Niveau de risque : Faible Modéré Élevé
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Risque Mitigation Impact
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Dépassement 

des coûts de 
travaux

Soumissions 

multiples, 
contingence
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Retards dans 
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travaux
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suivi 
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Délais, 

indisponibilité 
du bâtiment
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imprévues
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techniques 
préventives
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additionnels, 
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Sommaire exécutif

MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Évaluer le potentiel de 
revalorisation du 1280 
rue Nobel en explorant 

les stratégies 
dɅoptimisation les plus 

adaptées au marché afin 
de maximiser la valeur 

et la performance 
financière de lɅactif

Valeur actualisée:
9 035 275 $

Optimisation grâce à un 

rafraîchissement de 

lɅentrepôt , une remise à 

neuf de lɅextérieur et 

une reconfiguration de 

lɅaire de chargement

Quelles tendances du 

marché justifient une 
stratégie de 

repositionnement?

Comment les actifs mid -bay 

peuvent rester compétitifs 
malgré une offre accrue?

Quelles améliorations 

permettent dɅaccroître la 
valeur de lɅactif à long-terme?

LɅoption de reconversion est-

elle viable et rentable 
financièrement?

Compétitivité améliorée

Attraction de locataires
plus solides

Valeur ajoutée:
3 793  031 $
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1. Analyse macroéconomique

2. Analyse microéconomique

1) Loyers moyens pondérés par sous -march é

2) Tendances des ventes de Montréal
3) Taux de vacances et absorbation nette
4) Rapport coût -accessibilité par marché

1) Taux de chômage ɀBoucherville

2) Environnement

3)    Certifications LEED et Boma Best

4)     Zonage

5)     Bâtisse avoisinante ɀ1

6)     Bâtissee avoisinante ɀ2

7)     Analyse des comparable

3. Revalorisation de lɅactif

4. Analyse financière

1) Soumission ɀBornes électriques

2) Travaux 
3) Remise a neuf
4) Marquage

5) Reconfiguration
6) Réfection de la dalle
7) Rafraichissement

8) Lumière DEL

1) Hypothèses

2) Stratégie
3) Explications et hypothèse
4) DCF-vente(sans rénovation)

5) Summary -vente (sans rénovation)
6) DCF- location (sans rénovation)
7) Summary -location (sans rénovation)

8) DCF-location (avec rénovation)
9) Summary -location(avec rénovation

Menu - Annexes
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1. Analyse financière

Menu ɀAnnexes (Suite)

1) Anual CF-vente et location(sans rénovation)

2) Anual CF- location (avec rénovation)
3) Historique de vacances
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Loyers moyens pondérés par sous -marché
Graphique

$16.86 

$14.26 

$15.57 
$15.42 

$15.13 
$15.24 

 14.0  $

 14.5  $

 15.0  $

 15.5  $

 16.0  $

 16.5  $

 17.0  $

 17.5  $

St-Hubert Longueuil Boucherville Brossard Saint-Bruno Rive Sud

Loyers moyens pondérés par sous -marché
$/pi 2

Source: Colliers
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Tendances des ventes à Montréal
Ventes industrielles dans le Grand Montréal

Ventes industrielles à Montréal

Moyenne de quai de chargement par vente Hauteur des plafonds par vente

0
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20
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20.8

21

21.2

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Observations

V Tendances par rapport aux nombres moyens de quai de chargement à travers les années.

V La hauteur des plafonds moyens a stagné dans les 5 dernières années.

Source: CoStar Source: CoStar
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Taux de chômage - Boucherville
Graphique

Évolution du taux de chômage - Boucherville
%, par grands groupes dɅâge

Source: Statistiques Canada (2021)

12.40%

2.80%

6.00%

11.70%

3.60%

13%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

15-24 ans 25-64 ans 65 ans +

Taux de chômage 2016 Taux de chômage 2021



69TITRE Annexes

Grille de zonage I -1206
Grille des spécifications ɀAnnexe B du règlement

V I1 ɀIndustrie légère

V I2 ɀIndustrie moyenne

V I4 ɀIndustrie lourde

Classes d®usage permises
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Certifications LEED et BOMA BEST
Conditions dɅadmissibilité

LEED BOMA BEST

Å Bâtiment pleinement opérationnel

Å Occupation depuis au moins 12 mois 

Å Données de performance mesurées sur 12 mois

Å Performance énergétique + benchmarking 

Å Politiques dɅexploitation (O&M Policies)

Å Occupation réelle et continue (>50%)

Å Données de performances obligatoires

Å Vérification et audit 

Å Politiques, programmes et procédures obligatoires

Å Conformité réglementaire

Le bâtiment est 100 % vacant , donc aucune condition dɅadmissibilité nɅest remplie

Avec 500 000 $, les travaux requis pour viser une certification dépasseraient le budget et exigeraient 12 mois de données réelle.
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Aménagement potentiel de lɅentrepôt
Des zones adaptées aux opérations clés

Zoner lɅentrepôt par fonction plutôt que par hauteur

V Réception (près des quais)

V Stockage bulk /palletiers

V Picking et petites pièces

V Cross-deck léger

V Expédition (aire de staging )

Zones dɅexploitation Zones techniques à valeur ajoutée

V Assemblage léger (tables + outils)

V Atelier technique (réparation, calibration, démos)
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Analyse des comparables
1250 rue Nobel, Boucherville ɀTransaction 2 

Attributs de l'espace

Surface

45 000 pi²

Portes au 

sol

0

Classe

A

Hauteur 

dégagée

24 pi

Propriétaire

J.L. FREEMAN INC.

Portes de 

quai

5

Détails de la transaction

Date signature

Octobre 2025

Durée 

5 ans

Loyer additionnel

2,70$

Locataire

Jamp Pharma
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1270 rue Nobel

Bâtisse Avoisinante - 1

Attributs de l'espace

25 204 pi² 0 CN/A 169$/pi 231

Caractéristiques Notables

Année de construction

1972

Durée du bail

24 ans

Loyer 

15,27$

Locataire

Hall Chem mfg Inc

Surface
Hauteur 

libre

Portes de 

quai

Portes au 

sol
Classe Valeur 
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Bâtisse Avoisinante - 2
1300 rue Nobel

Attributs de l'espace

118 656 pi² 020 pi 169$/pi 231

Caractéristiques Notables

Année de construction

1969

Durée du bail

9 ans

Loyer 

12,96$

Locataire

Groupe Goyette

Hauteur 

dégagée

Portes de 

quai

Portes au 

sol
Surface Valeur 

C

Classe
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Hypothèses
Variables et suppositions utilisées pour les calculs
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DCF ɀVente (sans rénovations)
Modèle financier
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Summary ɀVente (sans rénovations)
Modèle financier
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DCF ɀLocation (sans rénovations)
Modèle financier
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Summary ɀLocation (sans rénovations)
Modèle financier
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DCF ɀLocation (avec rénovations)
Modèle financier
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Summary ɀLocation (avec rénovations)
Modèle financier
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Annual CF ɀVente & Location (sans rénovations)
Modèle financier


