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MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Planifier la totalité
dɅun projet de 

développement 
immobilier , situé au 

1553 Boul. le 
Corbusier, Laval 

Identification du 
spectre de 
possibilités

14 immeubles multi -
résidentiels locatifs de 
15 à 25 étages pour un 

total de 3008 unités

Élaboration dɅun 
budget de 

construction réaliste

Proposition dɅune 
structure du capital 

optimaleʋ

Un taux de rendement 
interne de 20,81%

Une valeur terminale 
de 2,529G$

Un profit total de 
1,627G$
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Source: Registre foncier

1,8 million de pieds carrés de potentiel

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit u é d an s le quar t i er  

Chomedey, Laval
Près de la Place Bell

Surface d u t er r ain d e 1 803 111 p i 2

Superf ic ie  constru is ib le  :  1 532 644 p i 2
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Source: Registre foncier

1,8 million de pieds carrés de potentiel

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit u é d an s le quar t i er  

Chomedey, Laval
Près de la Place Bell

Surface d u t er r ain d e 1 803 111 p i 2

Superf ic ie  constru is ib le  :  1 532 644 p i 2

Modalités dɅacquisition

126 000 000$ en décembre 2024

Mise  de  fonds de 36 000 000$
Prê t de 90 000 000$
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Source: Registre foncier

1,8 million de pieds carrés de potentiel

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit u é d an s le quar t i er  

Chomedey, Laval
Près de la Place Bell

Surface d u t er r ain d e 1 803 111 p i 2

Superf ic ie  constru is ib le  :  1 532 644 p i 2

Modalités dɅacquisition

Autres informations

Actuel lement  les Galerie s Laval

Zone non -con taminée
Aucun mil ieu  humide

126 000 000$ en décembre 2024

Mise  de  fonds de 36 000 000$
Prê t de 90 000 000$
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La reconstruction devra  sɅadapter au calendrier  locatif

Fin des baux commerciaux : Impact sur le phasage

2026 2032 20
34

2032 2030

E
n
 d

e
rn

ie
r

Notre projet devra donc être phasé en fonction des échéances de fin de baux

Source: Google Maps, Galeries Laval
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Un secteur  remodelé  par lɅurbanisation

Laval dɅhier à aujourdɅhui

Inauguration de la station de métro  Montmorency

2007

Source: Google Earth



Icon

Description 
automatically 
generated
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Un secteur  remodelé  par lɅurbanisation

Laval dɅhier à aujourdɅhui

2007 2015

Construction de la Place Bell et début du développement  Urbania

Source: Google Earth
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Un secteur  remodelé  par lɅurbanisation

Laval dɅhier à aujourdɅhui

2007 2015 2025

Laval connait  un des taux  dɅaccroissement parmi les plus élevés  du Québec

Source: Google Earth, Statistique Québec



Icon

Description 
automatically 
generated

12Analyse Projet Impact environnemental Développement Financement

Source: Registre foncier

Un secteur mature, prêt pour une nouvelle phase de densification

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre dɅachats

Transport

Pharmacie

Éducation

Place Bell
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Source: Registre foncier

Un secteur mature, prêt pour une nouvelle phase de densification

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre dɅachats

Transport

Pharmacie

Éducation

Place Bell

Scores de mobilité

Axes routiers

Autoroute 15 Autoroute 440

Blvd. Corbusier Blvd. Saint -Martin
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Espace Montmorency

Source: https://espacemontmorency.com/fr

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de lɅenvironnement

Source: Google Earth
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Espace Montmorency

Source: https://espacemontmorency.com/fr

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de lɅenvironnement

Projet | 2019 -2022
1 300 000 pi² total
Développement mixte
700 unités locatives
180 chambres dɅhôtel
22 unités commerciales
350 000 pi² dɅespaces de bureaux
1 500 stationnements intérieurs

Cértifications |
LEED Or aménagement
LEED Platine Tour de bureaux

Coût de réalisation |
450 000 000$

Source: Google Earth
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Développement Urbania

Source: https://www.condourbania.com/projets-urbania -laval/

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de lɅenvironnement

Source: Google Earth
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Développement Urbania

Source: https://www.condourbania.com/projets-urbania -laval/

Urbania | 2003 -2014

748 condominiums répartis en 8 phases

Urbania 2 | 2015 -2021

398 condominiums
240 unités locatives ( Urbania Haus) ɀ72M$
Investissement total de 270M$

U-Bahn | 2025 -
800 unités réparties en 4 phases

Livraison de la phase 1 en 2026

Espaces communs |

Terrasses, piscines, cour intérieure, coworking, salle 
dɅentraînement, stationnement avec borne de 
recharge, métro

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de lɅenvironnement

Source: Google Earth
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Affectations premises : 
Bureaux ɀCommerical ɀServices ɀMulti -résidentiel

LɅaffectation du terrain est Mixte et permet une 
grande flexibilité de développement .

Des affectations permissives

Analyse du zonage

Grille de zonage

Zonage T6.4 T6.5

Affectation Mixte

Hauteur (m) 54 (max) 86 (max)

Marges (m) 6(Ar), 3(L), 3(Av) 6(Ar), 3(L), 3(Av)  

Nombre dɅétages15 (max) 25 (max)

Ratio de stationnements 0.5 (min) 0.5 (min)

Taux dɅimplantation (%)85 (max) 85 (max)

Surface végétale (%) 25 (min) 25 (min)

Source: RepensonsLaval 
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Le développement immobilier sera limité par deux
contraintes de hauteur différentes

Å T6.5: maximum de 15 étages et/ou 54 mètres 

Å T6.4: maximum de 25 étages et/ou 86 mètres 

Des dimensions intéressantes

Analyse du zonage

Grille de zonage

Zonage T6.4 T6.5

Affectation Mixte

Hauteur (m) 54 (max) 86 (max)

Marges (m) 6(Ar), 3(L), 3(Av) 6(Ar), 3(L), 3(Av)  

Nombre dɅétages15 (max) 25 (max)

Ratio de stationnements 0.5 (min) 0.5 (min)

Taux dɅimplantation (%)85 (max) 85 (max)

Surface végétale (%) 25 (min) 25 (min)

Source: Repensons Laval 



Icon

Description 
automatically 
generated
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1 532 644 
Pieds carrés

450 777

Pieds carrés

Superficie construisible Surface verte minimale

Le terrain, grâce à un zonage permissif et une 
forte constructibilité , offre lɅoccasion de 

réaliser un projet résidentiel dɅenvergure
favorisant le développement moderne et 

durable du secteur de Laval .

À retenir

Des contraintes à ne pas négliger

Analyse du zonage

Grille de zonage

Zonage T6.4 T6.5

Affectation Mixte

Hauteur (m) 54 (max) 86 (max)

Marges (m) 6(Ar), 3(L), 3(Av) 6(Ar), 3(L), 3(Av)  

Nombre dɅétages15 (max) 25 (max)

Ratio de stationnements 0.5 (min) 0.5 (min)

Taux dɅimplantation (%)85 (max) 85 (max)

Surface végétale (%) 25 (min) 25 (min)

Source: Repensons Laval 
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Source: SCHL Portail de lɅhabitation, Centris (Matrix), Appartements.com
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Comparaison des marchés

Hausse constante des loyers locatifs à Laval 
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Source: SCHL Portail de lɅhabitation, Centris (Matrix), Appartements.com
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Source: SCHL Portail de lɅhabitation, Centris (Matrix), Appartements.com

 $100,000

 $200,000

 $300,000

 $400,000

 $500,000

 $600,000

2019 2020 2021 2022 2023 2024

1 chambre 2 chambres 3 chambres

Loyer locatifs ɀLaval
%, Croissance annuelle moyenne

Prix de vente des copropriétés - Laval
%, Croissance annuelle moyenne

Instabilité dans le marché des condos à Laval

8,4%

8,4%

7,9%

Malgré le ralentissement du marché des copropriétés , les loyers marchands et les valeurs marchandes 
conservent leur tendance haussière

Tendances des loyers et des prix de vente

Comparaison des marchés

Hausse constante des loyers locatifs à Laval 

 $-

 $500

 $1,000

 $1,500

 $2,000

 $2,500

 $3,000

 $3,500

2021 2022 2023 2024 2025

1 chambre 2 chambres 3 chambres

8,0%

7,1%

6,5%



Icon

Description 
automatically 
generated
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Source: Centris

2171
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-23%

La décroissance du marché des copropriétés constitue un risque majeur pour un projet de copropriétés 

Effervescence pandémique du marché

Resserrement de la politique monétaire

Baisse de 23% des ventes depuis 2020

Copropriétés: une demande à la baisse

Comparaison des marchés

Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval
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Source: Centris
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La décroissance du marché des copropriétés constitue un risque majeur pour un projet de copropriétés 

Ralentissement du marché depuis pandémie

Resserrement de la politique monétaire

Baisse de 23% des ventes depuis 2020

Copropriétés: une demande à la baisse

Comparaison des marchés

Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval
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Source: Centris
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La décroissance du marché des copropriétés constitue un risque majeur pour un projet de copropriétés 

Effervescence pandémique du marché

Resserrement de la politique monétaire

Baisse de 23% des ventes depuis 2020

Copropriétés: une demande à la baisse
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Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés

Mode dɅoccupation des ménages
%, immeubles résidentiels, Laval Contexte favorable à la location 

Facteurs économiques 
contraignants

Hausse du coût de 
possession

Pour un paiement annuel équivalent , lɅoffre locative
est plus intéressante que la copropriété .

Proportion des locataires

Hausse de 9,15% depuis 2016, malgré une hausse
des loyers significative.

Une transition vers le locatif

Comparaison des marchés

69.40%
66.60%

30.60%
33.40%

0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

40.00%

50.00%

60.00%

70.00%

80.00%

2016 2021
proprietaires locataires
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés

Mode dɅoccupation des ménages
%, immeubles résidentiels, Laval Contexte favorable à la location 

Facteurs économiques 
contraignants

Hausse du coût de 
possession

Pour un paiement annuel équivalent , lɅoffre locative
est plus intéressante que la copropriété .

Proportion des locataires

Hausse de 9,15% depuis 2016, malgré une hausse
des loyers significative.

Une transition vers le locatif
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés
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0.5

1.5

2.5

3.5

4.5

5.5

6.5

Les taux  dɅintérêts faibles  et la chute de lɅinflation offrent  une  fenêtre  idéale  pour lancer un projet  dɅenvergure

Source: Banque du Canada, Statistique Canada, Trading Economics

Évolution  du taux  directeur
%, Canada

2

2.5

3

3.5

4

4.5

5

5.5

2,25%

5,00%

Évolution  de lɅinflation
% par mois, Canada

Évolution  du taux  directeur  et de lɅinflation au Canada

Analyse du contexte  financier 

2,00%

5,90%



Icon

Description 
automatically 
generated

31Analyse Projet Impact environnemental Développement Financement

Prix

Vélocité

Marché locatif Marché des condos

Besoin

Hausse

Hausse

Fort

Hausse

Baisse

Faible

Marché locatif versus le marché de la vente

Bilan de comparaison

Afin de capitaliser sur l®Ątatactuel du marché locatif , JADCO se doit d®effectuerun projet locatif

Source: CISS Ville de Laval, Centris, SCHL 
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28%

31%

15%

16%

10%

Profil des ménages , Laval, 2021

1 personne 2 personnes 3 personnes

Population à maturit é Nombre d Ʌoccupants Beaucoup dɅenfants

En 2023, 39,5 % des résidents de 
Laval avaient entre 44 et 64 ans , 
reflétant une population active 

importante.

En 2021, près de 65 % des ménages 
de Laval comprenaient des enfants , 

soulignant l'importance des 
infrastructures éducatives.

35%

48%

17%

Types de familles , Laval, 2021

couples sans enfants couples avec enfants Familles monoparentales

En 2021, près de 72 % des ménages 
de Laval était composée de 2 

personnes ou plus , influençant ainsi 
la demande de 4 ½ et 5 ½.

Tendances et comparaison de la clientèle 

Analyse de la clientèle du secteur

Source: Costar

21%

6%

13%

13%13%

13%

17%

4%

Population par groupe dɅâge, Laval, 2023

<19 20 - 24 25 - 34 35 - 44 45 - 54 55 - 64 65 - 84 85+
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Population à maturit é Nombre d Ʌoccupants Beaucoup dɅenfants

En 2023, 39,5 % des résidents de 
Laval avaient entre 44 et 64 ans , 
reflétant une population active 

importante.

En 2021, près de 65 % des ménages 
de Laval comprenaient des enfants , 

soulignant l'importance des 
infrastructures éducatives.
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En 2021, près de 72 % des ménages 
de Laval était composée de 2 

personnes ou plus , influençant ainsi 
la demande de 4 ½ et 5 ½.

Tendances et comparaison de la clientèle 

Analyse de la clientèle du secteur

Source: Costar
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La demande  de logements  reste  élevée  en raison de la croissance  démographique  rapide , soutenue  par 

lɅimmigration  continue , qui amplifie  les besoins  en nouvelles  habitations.

-25000

25000

75000

125000

175000

225000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

174 171

Évolution  de lɅimmigration temporaire
Immigration annuelle au Québec

Croissance  de la population
% dɅaugmentation trimestriel , Grand Montréal

+1 256%

Une demande soutenue pour du logement
Tendance haussière importante depuis les dernières années

Source: Avison Young, Institut de la statistique du Québec
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< $40K $40K - 60K $60K - 80K $80K - 100K $100K - 150K $150K - 200K $200K+

2%

23%

63%

12%

Studios

1 chambre

2 chambres

3 chambres +

Répartition des revenus des locataires
$, Avant impôts, 2023, 5km aux alentours du terrain

Répartition des types de logements 
%, 2023, Laval

Observation 

Environ 35% des lavallois gagnent plus de 80 000$ 
annuellement, une cible intéressante dans le cadre 

dɅun développement neuf 

Constat 

La majorité des logements sont de type «3 ½ » et 
«4 ½ » , une tendance qui devra se refléter dans le 

projet pour adapter notre offre à la demande

Un bassin de locataires potentiels intéressant

Analyse de la population

23%

Source: SCHL portail de lɅhabitation, Costar

35%
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< $40K $40K - 60K $60K - 80K $80K - 100K $100K - 150K $150K - 200K $200K+

2%

23%

63%

12%

Studios

1 chambre

2 chambres

3 chambres +

Répartition des revenus des locataires
$, Avant impôts, 2023, 5km aux alentours du terrain

Répartition des types de logements 
%, 2023, Laval

Observation 

Environ 35% des lavallois gagnent plus de 80 000$ 
annuellement, une cible intéressante dans le cadre 

dɅun développement neuf 

Constat 

La majorité des logements sont de type «3 ½ » et 
«4 ½ » , une tendance qui devra se refléter dans le 

projet pour adapter notre offre à la demande

Un bassin de locataires potentiels intéressant

35%

23%

Source: SCHL portail de lɅhabitation, Costar

Analyse de la population
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Richard et Nathalie : Couple sans enfant

Clientèle cible

Besoins

Une chambre et un bureau

Cuisine moderne

Stationnement intérieur avec borne de recharge

Âge :

État 
matrimonial :

Emploi :

Profil

62 et 58 ans

Conjoint de 
fait

Gestionnaire 
et avocate

Situation professionnelle

Professionnels en fin de carrière

Équilibre entre vie professionnel et personnel

Gradués dɅun baccalauréat et dɅune maîtrise

Salaire familial brut : 275 000$

Mode de vie

Un logement 4 ½ semble le mieux adapté aux besoins de ce type de 
locataires
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Éric et Sana : Famille urbaine

Clientèle cible

Besoins

Proximité dɅune école, dɅun parc et de services

Bonne isolation thermique et acoustique

Espace de rangement

Âge :

État 
matrimonial :
Emploi :

Enfants :

Profil

44 et 42 ans

Mariés
Ingénieur et 

enseignante
16 et 14 ans

Situation professionnelle

Emploi à temps plein

Gradués dɅun baccalauréat

Salaire familial brut : 150 000$

Mode de vie

Un logement 5 ½ semble le mieux adapté aux besoins de ce type de 
locataires
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Camille : Jeune professionnelle

Clientèle cible

Besoins

Espace de télé-travail lumineux

Proximité des transports en commun et commerces

Espace sécuritaire

Âge :

État 
matrimonial :
Emploi :

Profil

32 ans

Célibataire
Associée 

dans une 
firme conseil

Situation professionnelle

Emploi à temps plein

Hybride (3 jours au bureau)

Graduée dɅune maîtrise à lɅUdeM

Salaire annuel brut : 105 000$

Mode de vie

Un logement 3 ½ semble le mieux adapté aux besoins de ce type de 
locataire
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Analyse de lɅenvironnement

Présentation  du projet

Plan de développement

Plan de financement05

Impact environnemental
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La douceur dɅun ailleurs , ici  même

Avalon

« Ile mythique où le temps se fait plus doux. Lieu hors du 
monde, sanctuaire de guérison et de repos. Un lieu qui 

nɅexiste que dans lɅimaginaire collectif ; un refuge légendaire 
où lɅon retrouve la paix , le renouveau et la plénitude . »

Source: Atelier Charron
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 1
86ɀ3 ½ 

de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

125 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

66ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

8ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

13 723pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 2

107ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

222 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

109 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

12ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

29 278pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 3

112 ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

210 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

103 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

17ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

43 915pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 4
107 ɀ3 ½ 

de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

222 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

109 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

12ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

29 278pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 5
91 ɀ3 ½ 

de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

100 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

54ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

6ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

12 810pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 6
110 ɀ3 ½ 

de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

240 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

121 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

17ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois
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Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 7
98 ɀ3 ½ 

de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

186 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

88ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

14 ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

18 296pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail



Icon

Description 
automatically 
generated

51Analyse Projet Impact environnemental Développement Financement

Une progression planifiée  et maîtrisée

Avalon

Source: Atelier Charron

PHASE 8

55 ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

120 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

73 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

8ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

30 192pi 2

à 22$/pi 2/année

Espace Retail
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766 ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

1425 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

723 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

94 ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

Typologies et répartition  des unités

Avalon

Source: Atelier Charron
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766 ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

1425 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

723 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

94 ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

Typologies et répartition  des unités

Avalon

Source: Atelier Charron
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766 ɀ3 ½ 
de 650 pieds carrés à 1850$/mois

Typologie des unités

1425 ɀ4 ½ 
de 850 pieds carrés à 2300$/mois

723 ɀ5 ½ 
de 1100 pieds carrés à 2950$/mois

94 ɀPenthouse 
de 1500 pieds carrés à 3600$/mois

Typologies et répartition  des unités

Avalon

Source: Atelier Charron
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Parc extérieur
espaces verts pour un moment de détente

Le corridor

Terrains de sports
le bien-être, à ciel ouvert

Terrasses de restaurants
les meilleures idées naissent autour dɅune table

Jardin communautaire
parce que tout pousse mieux en communauté

Un espace  de respiration, de détente et de rencontres.

Avalon

Source: Atelier Charron
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Commodités

Terrasse urbaine 
pour partager un verreɎ et la vue

Salle de sport
parceque se sentir bien, cɅest essentiel

Espace de travail
lɅendroit parfait pour les bonnes idées

Stationnement intérieur
le luxe de rentrer au sec

Pour que  rentrer  à la maison soit  un plaisir

Avalon

Source: Google images
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Espaces Retail

Garderie
pour simplifier la vie des familles

Spa
pour se détendre, le temps dɅun instant

Restaurants
le plaisir dɅun bon repas, tout près

Boulangerie
le pain chaud, à deux pas de chez soi

Pour enrichir  le quotidien  du quartier

Avalon

Source: Google images






















































































