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Introduction

L'aménagement du territoire et le développement économigeprésentent deux aspects

d'une méme dimension : I'espace de vie. Cette analyse s'intéresse systématiquement aux
effets de chacun a partir d'un modéle de développement commercial anticipé sur un horizon
allant jusqu'a 2024. Un exercice similaire pourraiedait sur la fonction industrielle,
résidentielle et autre.

L'exercice auquel se préte la MRC Laurentides consiste a évaluer les besoins futurs de la
fonction commerciale de chaque municipalité et d'y observer des effets sur 'aménagement
du territoire.

Une méthodobgie commerciale a détre développée pour assurer les mémes conditions de
développement dans chaque municipalité. Puis, une analyse des effets de la croissance
commerciale a été réalisée a partir des terrains vacants commerciaux disponibles.

Un profil de développement potentiel a été tracé pour chaque municipalité étudiée. C'est a
partir de ces informations que se nourrira la MRC pour déterminer des vecteurs de gestion
du territoire.

L'originalité de cette démarche tient dans la richesseidfsgmations nécessaires pour
estimer la demande future et les besoins commerciaux en superficie. Nombre
d'opportunités d'affaires sont identifiées qui peuvent alimenter le CLD Laurentides pour
stimuler I'économie commerciale du territoire.

Le documat présente les pressions exoges et endogenes qui justifienine analyse de la
fonction commerciale et la méthodologie couvre assez largement les hypothéses d'affaires

utilisées et décrit aussi une gamme de termes spécifiques au domaine commercial.

Place aux mnicipalités du territoire!
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1. Pourquoi uneanalyse commerciale des municipalités de la MRC Laurefitides

Une réflexion sur 'aménagement du territoire et sur kvdloppement économique permet

de planifier les usages en fonction des disponibilités d'espace. La fonction commerciale se
préte a cette réflexion par I'ampleur des terrains qu'elle occupe et qu'elle peut occuper dans
le futur. En effet, le commerce réagiirectement a un afflux démographiquear les

nouveaux ménages généerent une demande pour des commerces de détail.

L'espace commercial vacant varie d'une municipalité a l'autre. Tantdt, les ressources
immobilieres s'averent amples, tantét, elles n'exidtpas. La disponibilité d'espace
commercial est sans rapport avec les besoins de chaque municipalité. Les besoins des
consommateurs doivent cependant étre comblés. Cela pose I'enjeu de la localisation des
futurs commerces.

Une réflexion sur les besoins corarciaux s'appuie aussi sur deux types de pressions :
exogenes et endogénes. La pression exogene prodiedifférents facteursle marché alors
gue les pressions endogénes sont liées au rythme de développement du territoire, a sa
capacité d'accueil immoligre et aux besoins identifiables localement.

Voici une courte explication de ces pressions.
1.1 Les pressions externes a la municipalité

Il existe plusieurs facteurs de marché qui créent une pression auprés des municipalités de la
MRC des Laurentides accepter" des projets d'investissements commercidtxvoici
quelgquesuns :

a. lly alapression des grandes banniéres commerciatgs cherchent & s'implanter
de maniére a couvrir la plus grande part de marché et a rendre difficile
I'exploitation de cemarché par les concurrents. Cela conduit a des réserves
fonciéres privées, a des demandes de projet en dehors du périmétre urbain ou a
des demandes qui peuvent avoir pour effet de déstructurer I'armature commerciale
en place.

b. Laconversion des villégi@urs en résidants permanentajoute a la valeur du
marché local et crée, dans certains cas, une pression commerciale. L'implantation
des nouveaux commerces peut profiter d'un zonage trop libéral, facilitant
I'étalement commercial.

c. Lapression des invessseursextérieursa imposer un projet d'affaires a la
municipalité dont les détails demeurent parfois peu précis. Les projets ne
présentent pas toujours des conditions d'harmienavec la réalité commerciale
locale.

d. Le jeu de l@oncurrence urbaingeut, encore aujourd’hui, exercer une pression sur
une municipalité pour accepter un projet d'affaires.
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Ces quelques exemples illustrent les enjeux locaux et régionaux qui touchent le
développement de la fonction commerciale.

1.2 Les pressions associémsx conditions locales

Il existe également des conditions locales qui forcent le développement dans des directions
qui n'améliorent pas I'harmonie du commerce avec les autres fonctions urbaines. En voici
guelquesunes :

a. Une tropgrande disponibilitéde terrains vacants zonés commercial

Une abondance d'espace commercial favorise I'étalement et ne conduit pas a la
création d'une concentration d'affaires. Or, c'est la concentration qui exerce un
pouvoir d'attraction auprés des clientéles.

L'effet dune série d'implantations isolées produit umeéxité d'immeubles non
connecté les uns aux autres et il en résulte une confusion dans ce que représente
le lieu.

b. Unedéfinition élargiede ce qu'est le commerce

Les difficultés de cohabitation des geamans le domaine commercial proviemt

d'un libéralisme dans les usages. 4mgreprise d'excavatios’harmonise mal avec

une épicerie. Si les deux établissements peuvent entrer dans une définition étendue
de ce gu'est le commerce, il est utile de catéger ces usages. Une revue des

usages selon les zones commerciales de la municipalité devient nécessaire.

c. Unerareté d'espacecommercial

La majorité des villes du Québec sont contresnlans I'espace. Le territoire des
Laurentides semble échappercatte dynamique entre le territoire agricole et le
domaine urbain. Toutefois, cela ne doit pas servir de prétexte en faveur d'un
étalement commercial.

Il est pertinent de revoir les espaces a vocation commerciale et de les identifier
clairement pour ne reourir qu'aux terrains qui seront utiles. Les villes qui
éprouvent une rareté d'espace font preuve d'une allocation plus rationnelle des
espaces consentis a la fonction commerciale.

Ces conditions locales agissent en combinaison avec les pressions sxtermarché. I

peut en résulter des effets confus sur I'armature commerciale urbaine. La municipalité doit
ainsi poser un regard neuf sur 'aménagement de son territoire et reconnaitre que la
fonction commerciale est créatrice d'enjeux qui affett&a dynamique d'affaires locale.

Ce document fait la revue des solutions possibles visant I'amélioration de la fonction
commerciale de chaque municipalité.
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2. L'analyse des opportunités municipales

Le développement commercial n'est pas statique. Il évoluepare vitesse et s'adapte
aux conditions locales d'accueil et de marché. Ces condisiomisfonction des disponibilités
d'espace dans chaque municipalité et des prévisions de développement démographiques.

En réalité, Bnalyse commercialde la MRC prendompte des facteurs suivants :

a. Les besoins de la population actuelle

Chaque ménage génére des besoins en commerce de détail. Il y a les besoins dits de
proximité qui apparaissent rapidement (alimentation, restauration, services
personnels), alors qué'autres s'implanteront lorsqu'une masse critique de
consommateurs sera suffisante.

L'analyse de I'offre et de la demande des municipalités a permis d'identifier les
besoins non comblés commerciaux et d'estimer la taille des superficies souhaitées.
Le déail de cette méthodologie est abondamment préseatéannexe 1

b. Les besoins de la population future
L'horizon 2024 a été choisi pour estimer les futurs besoins en commerce de détail.

Cette analyse consiste en pronostic des besoingommerciauxdesmeénages
d'aujourd'hui Les résultats permettent d'identifier 'ampleur des besoins
commerciaux qui pourraient s'implanter sur le territoire. Tous les besoins
commerciaux ne peuvent automatiquement prendre une forme concréete dans
chaque municipalité.

Leschoix qui sont proposés s'appuient sur une logique de marché. Chaque
municipalité est ainsi dotée d'un potentiel de développement commercial pour
I'norizon 2024dans ces derniers cas

Les informations sur les prévisions de la population s'appuient sulalases de
I'Institut de la statistique du Québec. Certaines prévisions démographiques sont a la
baisse pour quelques municipalités. Etant donné la variabilité de ces prévisions, la
valeur actuelle des ménages a été conseméur I'horizon 2024.

c. Les Mégiateurs

lls sont nombreux en région et leur profil de consommation a fait I'objet d'un
traitement spécifique. La valeur de leurs besoins a été additiemnépotentiel
commercial local. Il n'y a pas d'hypothéses de croissance de villégiateursanoxde
de conversion vers des logements habités a I'année. Dans cet esprit, la
méthodologie peut sougstimer 'apport des villégiateurs a I'économie locale.
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d. Les dépenses des consommateurs

La méthodologie n'a pas assujetti les dépenses des consommateurs a un taux
d'inflation théorique. Il s'agit des dépenses dollars de2011 qui ont fait I'objet

d'une projection jusque vers 2024. C'est la méme chose pour les ventes au métre
carré des commees. L'on peut donc dire que I'exercice de prévision des dépenses
sousestime les dépenses réelles des consommateurs qui seront faites dans le futur,
sousestimant ainsi la valeur de la demande. C'est la méme chose pour le
rendement des commerces.

e. Ledesoins en espace commercial

La MRC a produit des cartes de zonage commercial et de terrains commerciaux
vacants pour les municipalités traitées. Ces informations nous indiquent le potentiel
commercial qui peut étre implanté dans chaque municipalité.

Apartir des besoins en superficies de vente des commerces souhaitées par
municipalité, il a été établi une superficie minimale requise pour accueillir ces futurs
commerces. Un coefficient d'occupation au sol de 40 % a été utilisé.

L'hypothése utilisée icionsiste a traiter chaque commerce en tant qu'entité
unique. Dans les faits, plusieurs produits peuvent étre combinés en un seul
commerce (les commerces d'alimentation par exemple), ce qui réduit les besoins
réels d'espace. Le résultat de l'opération cetesia faire un appariement entre les
besoins commerciaux et les terrains disponibles, de maniére théorique.

f. Les zones d'attraction

L'analyse de chague municipalité donne un portrait du potentiel commercial des
ménages de cette municipalité. La fonctioommerciale ne souscrit pas a ces
limites administratives et se nourrit des consommateurs présents dans la zone
d'attraction des commerces. Pour cette raison, I'analyse commerciale doit tenir
compte des régles de la dynamique d'affaires des municipaliiléexercent une
attraction commerciale auprées d'autres territoires.

Ainsi,il y aura un traitement particulier pour les villes suivantes : Labelle, Mont
Tremblant, le Grand Sain#&gathe, Huberdeau, SaiffaustinLacCarré.

g. Les municipalités non trais

Trois municipalités n'ont pas I'objet d'un traitement commercial a cause de la
petitesse du marché local : Bamnere, Ivrysur-le-Lac et Ladremblant Nord

Les composantes de la demande locale de chaque municipalité générent des besoins
commerciaux ceains qu'il est utile de satisfaire, ne serait que pour diminuer les
déplacements véhiculaires &voriser les réductions des gaz a effet de serre (GES)

Il'y a quelgues observations sur le plan commercial qui doivent étre évoquées.
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*  Les proposition d'implantations commerciales peuvent prendre plusieurs formes.
En effet, certains ajouts de superficies peuvent étre évités par une meilleure
commercialisation de la part des établissements présents sur le territoire. Une plus
grande efficacité des prafues d'affaires résulte en de meilleurs rendements de
vente au metre carré.

De plus, les ajouts en superficie peuvent aussi se préter a des agrandissements de
commerces établis, car la demande n'est pas suffisante pour justifier un nouveau
commerce. Enfinil y a des réelles implantations souhaitées et justifiées par
I'ampleur de la demande.

*  Chague municipalité présente des besoins en superficie pour les produits de
I'alimentation. lls ont tous été inclus dans les superficies récupéraBlest une
hypaheése ou la fonction alimentaire doit étre minimalement présente localement.

*  Tous les besoins en restaurants ne font pas l'objet d'une récupération eriétde
la moitié des besoins a étéonsidéré puisque les ménages sont mobiles et se
déplacent sur le territoire pour satisfaire ces besoDilleurs, les restaurants a
service complet indiquent un établissement qui sert de I'alcool alors qu'un
restaurant a service restreint comprend les autrgsey de restaurant, dont les
établissements a restauration rapide.

*  Les besoins en salon de coiffure n‘ont pas été smmcompte car la pratique
commerciale s'appuie de plus en plus sur des services a domicile.

Ce document n'adresse pas la question detvités de recrutement commercial outefois
les informations présentées peuvent alimenter un service de développement commercial
pour le CLD Laurentides.

Enfin, le degré de précision visant les analyses de I'offre et de la demande peuvent
certainement &ire 'objet de raffinements et de précisions supplémentaires. La vue du
marché proposée demeure une vue magoonomique et ne prétend pas apporter des
solutions génériques a chaque contexte municipal. Il est cependant bon d'ajouter que cette
vue macreéconomique commerciale est utilisée de plus en plus par bon hombre de villes au
Québec et que des résultats probants en énmane
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3. La coissance dda population et des ménages

Voici un résumé des données de population pour les municipalités traitées.

Municipalité 2011 2011 2014 2019 2024 2014/2011
Villégiateurs| Population Ménage @ Population Ménage | Population Ménage | Population Ménage | Croissance
Ambherst 848 1524 760 1650 825 1860 930 2 000 1000 4,6 %
Arundel 110 604 290 675 324 735 352 785 376 4,6 %
Brébeuf 138 1012 305 1120 337 1260 379 1365 411 4,7 %
Huberdeau 122 894 409 920 438 865 411 850 404 3,9%
La Conception 694 1287 593 1575 716 1765 802 1935 879 51%
La Minerve 985 1234 601 1510 735 1620 788 1715 835 4,9 %
Labelle 638 2 445 1115 2180 994 2125 969 2 055 923 3,6 %
Lac Supérieur 806 1892 860 2035 925 2240 1018 2 445 1111 4,6 %
Lantier 392 828 370 930 415 1030 460 1120 500 4,7 %
Montcalm 22 1309 495 710 284 760 304 805 322 2,7%
Mont-Tremblant 3136 9494 4 356 9240 4 400 9 350 4 675 9750 4875 4,0 %
SainteLuciedesLaurentides 313 1269 597 1640 771 1970 926 2 300 1082 57 %
SainteAgathedesMonts 1542 10115 4 606 9810 4 467 9980 4544 10070 4 585 4,0 %
SaintFaustinLacCarré 849 3467 1558 3450 1 550 3700 1663 3930 1766 4,2 %
ValDavid 700 4 450 2119 4525 2 155 4705 2240 4 855 2312 42 %
VakMorin 665 2772 1298 3365 1602 3750 1786 4135 1969 51%
ValdesLacs 456 721 349 825 392 855 407 895 426 4,6 %
Total 12416 45317 20681 46160 21330 48570 22654 51010 23776 4,2 %

Les informations sur les villégiateurs proviennent des données du recensement de Statistique Canada de 2011.

Le tableau exclut une croissance du nombre de villégiateurs et une conversion des villégiateurs en résidents permarieatamuis
subséquentes a 2011. Les projections de population sont tirées de I'Institut de la statistique du Québec
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4. La arte du territoire de la MRC Laurentides

PARLC [ BONT-TREMBLANT

MIRC AHTOINE-LREELLE

WIRE MATAWSE

MELC PAPRIEAL

WIEC " ARGENTELIR
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5. Le Bsumé des propositions commerciales

Le tableau présente un résumé des disponibilitéseteains commerciaux par municipalité et les besoins commerciaux immobiliers qui sont

supportés par une demande locale.

Municipalité

Ambherst
Arundel

Brébeuf

Huberdeau

La Conception
La Minerve
Labelle

Lac Supérieur

Lantier

Montcalm

Mont-Tremblant
SainteLuciedesLaurentides
SainteAgathedesMonts
SaintFaustinLacCarré
ValDavid

ValdesLacs

VakMorin

Vacant
potentiel

ha
0,3
Nil
0,1

Nil
1,4
2,2
24,4
0,8

2,2
Nil
18,3
Nil
11,6
3,5
Nil
Nil
6,6 ha

Equivalence en

metres carrés | commerciaux*

Meétre carré
3000
Nil
1000

Nil
14000
22000

244000
8 000

22000
Nil
183000
Nil
116000
35000
Nil
Nil
66000

Besoins

Metre carré
5362
1299

899

996
3340
3751
4847
6 823

3368
2203
25198
4610
27690
8 442
5949
2181
7549

Zone
d'influence

Mt-Tremblant

Mt-Tremblant
Mt-Tremblant
Mt-Tremblant

StFaustin

Se-Agathe

Se-Agathe

Mt-Tremblant
Se-Agathe
Se-Agathe

Se-Agathe

Observations

Densification du tissu commercial
Protéger le noyau villageois

Récupération alimentaire via la présence d'un marché d'alimentadépendance commerciale de
SaintJovite

Les besoins d'Arundel et d'Huberdeau peuvent étre combinés a Huberdeau

Réviser les usages commercialépendance du secteur de Sailavite de Mori{Tremblant
Dépendance commerciale de LabeBauf pour les biens de proximité

Cette donnée exclut les commerces qui peuvent desservir les localités environnantes

Alimentation et restauration sont les commerces dominants souhaités. Prudencéedamsages
acceptables.

Gestion du surplus d espace commeriigbortant

Densification du tissaommercial

Potentiel d'implantation dans plusieurs zones commerciales

Privilégier la densification et la réutilisation des batiments du noyau commercial et Egtisdement
Espacesommerciauxétalés dans la villeBBesoin de concentration et de densification
Concentration commerciale souhaitéeotentiel desurplus d'espace commercial

Favoriser la densitdans le noyau commercial et éviter les déplacements sur la Route 117
Dominante de la fonction alimentaire au noyau urbain

L'espace disponible est en périphéri&rivilégier la densité du noyau commercial

* La donnée représente les superficies commerciales de vente récupérables de chaque municipalité, puis proposéetaiomynitaires a un COS dé %
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6. Les propositions de régles de gouvernance commerciale

L'analyse de chacune des municipalitédad®RC Laurentides donne lieu a des
observations relativement au zonage, a l'utilisation des espaces commerciaux, aux
besoins commerciaux et a des précisions sur les usages. |l s'agit en fait de filtres qui
peuvent guider le décideur quant a I'acceptatiom le refus d'un projet commercial sur
le territoire.

6.1 Un arbre de décision en gouvernance commerciale

Ces propositions constituent des orientations commerciales pour la municigzlliés.
s'appliquent pratiquement a toutes les municipalités analys@sbt que de les
réitérer a chaque analyse, elles sont présentdebaement.

a. Favoriserdutonomie commerciale locale

La notion de commerce de proximité comprend des biens et services de base :
alimentation, pharmacie, soins personnels et restaiora

La santé commerciale d'une communauté s'appuie d'abord sur une
disponibilitélocale de biens alimentaires. Les commerces souhaités doivent
faire l'objet d'une démarche de recrutement commercial en collaboration avec
le CLD pour identifier des inuesseurs potentiels.

b. Privilégier l@oncentrationcommerciale

La valeur de I'offre commerciale d'une communauté a plus de poids lorsque les
établissements forment un groupe physique plutét que d'étre étalés sur le
territoire. Ainsi, les besoins commégiox identifiés doivent d'abord étre

implantés dans le noyau commercial existant.

Cette orientation a son corollaire : réduire I'extension physique ou la
multiplication des zones commerciales pour concentrer l'activité commerciale.

c. Favoriser laomplémentarité des usages commerciaux

Si la concentration commerciale ajoute au pouvoir d'attraction de la place
d'affaires municipales, elle doit aussi s'appuyer sur une pertinence des usages
d'affaires entre eux. Par exemple, un concessionnaire automobileasaa

place dans un centreille.

La complémentarité des usages commerciaux s'appuie ainsi sur une
interrelation des commerces entre eux. Les commerces qui servent la clientéle
locale s'apparentent entre eux par leur desserte (bassin de clientél&uou |
format (moins de 500 f).

Analysedes opportunités commercialesMRC Laurentides 12
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d. Préciser lesocationsdes zones commerciales

Une municipalité peut disposer de plusieurs zones commerciales. Il est
toutefois utile de les différencier de leur vocation. Telle zone pourra étre de
nature régionale (et a@pter des concepts commerciaux régionaux), telle autre
zone sera de proximité (donc des usages appropriés pour la desserte de
clientéle) et telle autre sera communautaire. La pertinence de la vocation
permet d'assurer une complémentarité des usages endiet le réle de la
desserte commerciale.

e. Planifierles besoins futurs en espace commercial

L'évolution démographique différe d'une ville a l'autre. Dans certains cas, cette
évolution ne suggérera pas de modification aux besoins en terrains
commerciawalors que pour d'autres municipalités ces besoins seront
importants. De plus, les disponibilités de terrains commerciaux différent aussi
d'une ville a l'autre. La valeur de la planification des besoins futurs permet
d'entrevoir ou se fera le développemeadmmercial dans le futur et de

préparer ces espaces en conséquence. Il peut s'agir d'une réserve immobiliére
commerciale pour maitriser le foncier ou d'une réglementation précise sur les
usages souhaités.

6.2 La précision des usages

Le zonage devrait intdire les entreprises avec entreposage extérieur ou les grands
consommateurs d'espace dans ou a proximité du noyau urbain. Cela exige de grandes
surfaces peu rentables fiscalement pour la municipalité, présente un aménagement
visuel plutét faible et abaigslimage de la municipalité. Voici des exemples :
*  Marchands de matériaux de construction
* al 3FraAya RS YIFGSNRSE SiG F2dzNYAGdzNBa L2«
*  Stationsservice libreservice
*  Commerces de véhicules récréatifs

*  Concessionnairesdeic2 O& Of S 1S4 RS ol GSFHdzE S R
* +Sy(iS RQldzizaY20Af Sa dzal 3sSa

* [ 2YYSNDSE RQSYyGNBLIZ&alr3IS RS YI NOKIFYyRA&S:
* +8yGS S8G t20rGA2y RQ2dz2iAta SG RS YI OKA\

6.3 La gestion du surplus d'espace commercial

Que doit faire la municipalité avec le surptiisspace commercial sur son territoire? Il y
a plusieurs options possibles qui tiennent compte du contexte local.

Les terrains commerciaux ne forment pas un ensemble continu. lls sont espacés entre

eux et offrent des dimensions variables. De plus, plusiéerrains bordent la
Routell7. Les propositions sont les suivantes :
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Les usages commerciaux doivent étre de nature régionale.-&is¢ que les
commerces souhaités sont ceux qui dépendent d'une clientele étendue a la
région des Laurentides pourlssister. Une précision sur les usages s'avére ainsi
importante.

La municipalité peut considérer privilégier les terrains commerciaux situés prées
du noyau commercial pour accueillir les commerces souhaités et ainsi,
prolonger le noyau commercial locdlpbt que de favoriser |'étalement
commercial.

La municipalité peut identifier une zone spécifique pour les grasdeaces :
centre de rénovation et matériaux de construction.

La municipalité peut également favoriser la mixité des usages vertaaux
autorisant la présence d'entreprises de service aux étages, de maniére a créer
une centralité de service dans une géographie restreinte.

6.4 Les centres régionaux

La dynamique commerciale du territoire de la MRC compte plus d'une destination
régionale al les résidants des plus petites municipalités se rendent pour faire leurs
achats. Si Monfrremblant et SaintéAgathedesMonts constituent deux de ces zones
d'attraction, il y en a quelquesnes plus locales. Par exemple, il y a le secteur
Huberdeau/Aruneél; Labelle/la Minerve; SainFaustinLacCarré / LacSupérieur.

Ces zones d'attraction doivent pouvoir compter sur des superficies commerciales
d'accueil suffisantes. Le présent document propose quelques observations a ce sujet
pour chaque ville disposantun pouvoir d'attraction commercial.

6.5 Observations

L'analyse commerciale ne prend pas en compte I'ensemble des commerces de détail ou
des entreprises commerciales possiblaseket, les établissements reliés a

I'automobile (carrosserie, peinture, Bésselage, transmission, vitres d'autos et autres)
n'ont pas été étudiédans ce document. Les commentaires sur la fonction commerciale
excluent ces établissements d'une présence dans le noyau commercial lrbaréme
commentaire s'applique pour les autres entreprises non touchées par l'analyse
commerciale.

Enfin,certainsservices de proximité n'ont pdait non plus I'objet d'une analyse. Il s'agit
de bureaux de notaires, d'avocats, de comptables, de prafessis de la santé,
d'institutions financiéres ou de gens d'affaires (courtier immobilier, courtier en
assurance et autres).
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7. L'analyse de la fonction commerciale des municipalités

L'analyse de la fonction commerciale des municipalités a pour obgirdifier la valeur
des besoins actuels et futurs en matiére d'espace commercial. L'analyse s'intéresse
particulierement a la consommation endogéne de terrains commerciaux;&'eise

aux besoins des populations de résidants locaux et des villégiateurs.

A moins d'indications contraires, I'analyse exclut de ses prévisions les clientéles
d'excursionnistes, de touristes, de visiteurs en transit et d'événements. Ces clientéles
sont réputées fournir un apport marginal a la fonction commerciale. Elles se
caracgrisent par des habitudes distinctes de consommation pour lesquelles des études
sont requises (comme pour les villégiateurs). Ces informations servent a établir un
portrait des besoins en terrains commerciaux et a déterminer des regles de
gouvernance commeiale.

A chaque municipalité, une courte description des enjeux commerciaux est évoquée.
Les tableaux de I'analyse commerciale et les cartes de zonage et deseraaents sont
ensuite présents, lorsqu'applicables. Les municipalités analysées sostileantes :

a. Amherst

b. Arundel

c. Brébeuf

d. Huberdeau

e. Labelle

f. La Conception

g. LaeSupérieur

h. La Minerve

i. Lantier

j- Montcalm

k. Mont-Tremblant

|. SainteAgathedesMonts

m. SaintFaustinLacCarré

n. SainteLuciedesLaurentides

0. VaiDavid

p. ValdesLacs

g. VatMorin

Dans certains cas, un traitement particulier sera apporté aux municipalités qui agissent
en tant que destination régionale.
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7.1 Amherst

Les besoins commerciaux pdamunicipalité d'’Amherst s'élévent a 2 141 meétres carrés
de superficies commerciales. Si ces besoins faisaient I'objet d'implantations fsolées
I'empreinte immobiliere pourrait atteindre 5 352 métres carrés.

Les disponibilités d'espace sont estimées a 0,3 hectare, soit 3 000 métres tarbiisn
de cette analse commerciale démontre qu'il y a une irfssgnce de terrains vacants
pour accommoder I'ensemble des opportunités.

Les commerces privilégidpar une démarche de récupération mettent I'emphase sur
des commerces alimentaires, de la restauration et de quest autres opportunités
d'affaires liées a la nature de I'offre locale. Bien que les besoins soient grands dans
toutes les municipalités, ce sont les villes importantes qui peuvent réclamer ces
opportunitésa cause de I'ampleur de leur offre commerciale.

La proximité relative du secteur Saifdvite de MordiTremblant (environ 21 kilométres)
fait de la municipalité une zone comprise dans sa desserte commerciale.

Deux observations émergent des informations disponibles.

a. L'espace zoné commercial sur la Amherst (Route 323) est également
résidentiel. Il s'agit d'un zonage mixte ou chaque propriété peut offrir une
fonction commerciale. Il n'existe qu'une légére disponibilité d'espace
actuellement, mais dans les faits, toute propriété peut devenir un espace
commercial. Ainsi, la rue Amherst constitue une grande réserve immobiliére
commerciale potentielle, indépendamment des autres terrains commerciaux.

b. La disponibilité affichée de terrain commercial est excentrique par rapport a
I'activité commerciale d@j en place. En effet, cet espace disponible semble
étre situé a l'entrée de la ville, mais est isolé du reste de la trame d'affaires
villageoise.

Quedevraient étreles usages possibles? La croissance de la fonction épicerie et
pharmacie sont les deux typele commerces appelés a prendre de l'importance
localement.

Il faudra éviter de rendre possible l'implantation d'une statsmrvice, la ou est situé le
terrain vacant, pour éviter de baliser I'entrée de ville.

! Les commerces pentvs'implanter soit dans un centre commercial et utiliser des locaux
disponibles. Ces modes d'implantation viennent réduire I'empreinte immobiliére proposée.
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Mix commercial et besoinsn superficie pour 2024 : Amherst

Ambherst Ambherst -2024
Desserte Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Récupération  C.0.S.40 %
760 Villégiateurs totale 1000 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
SCIAN 848
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs C 6138 4 664 880 405 344 5070224 2421880 -2 243000 289 532 532 1330
445120 Dépanneurs P 1648 1252480 1252 480 786 573 -465 907 101 187 187 469
447 110 Dépanneurs de station service P 2674 2032240 2032240 -2032 240 301 396 396 991
445210 Boucheries P 482 366 320 366 320 -366 320 39 51 51 127
445220 Poissonneries P 70 53200 53200 -53 200 18 24 24 60
445 230 Marchés de fruits et de légumes C 471 357 960 357 960 -357 960 42 55 55 137
445291 Boulangeries-patisseries P 80 60800 60 800 -60 800 17 22 22 55
445299 Tous les autres magasins d'alimentation spécialisée R 34 25840 25840 -25 840 9 11
445310 Magasins de biere, de vin et de spiritueux C 74 56 240 992 160 1048 400 -56 240 4 83 83 208
446 110 Pharmacies Cc 1130 858 800 483 360 1342160 -858 800 102 192 192 481
Total biens courants 12801 9728760 1880864 11 609 624 3208453 -6 520 307 923 1554 1543 3857
Semi courants
442210 Magasins de revétements de sol C 25 19 000 19 000 -19 000 5 7
442 291 Magasins de garnitures de fenétres C 153 116 280 116 280 -116 280 54 71
442298 Articles pour la maison C 83 63080 63080 -63 080 30 40
444110 Centres de rénovation R 1441 1095160 2280272 3375432 -1095 160 394 1340
444120 Magasins de peinture et de papier peint R 138 104 880 104 880 -104 880 34 44
444 130 Quincailleries C 175 133000 133000 535899 402 899
444 220 Pépiniéres et centres de jardinage R 171 129 960 129 960 -129 960 192 252
446 120 Magasins de cosmétiques, de produits de beauté et de parfums  C 276 209760 209760 -209 760 a7 61
448 110 Magasins de vétements pour hommes R 741 563 160 563 160 -563 160 209 275
448120 Magasins de vétements pour femmes R 1043 792 680 792 680 -792 680 306 402
448 130 Magasins de vétements pour enfants et bébés R 55 41 800 41800 -41 800 14 18
448 150 Magasins d'accessoires vestimentaires R 74 56 240 56 240 -56 240 26 35
448210 Magasins de chaussures R 322 244720 244720 -244 720 81 107
451110 Magasins darticles de sport R 382 290320 279 840 570 160 -290 320 97 221
451120 Magasins darticles de passe-temps, de jouets et de jeux R 125 95 000 95 000 -95 000 42 56
451210 Librairies et marchands de journaux R 153 116 280 116 280 -116 280 49 64
451220 Magasins de bandes préenregistrées, de CD et de disques C 138 104 880 104 880 -104 880 38 50
452991 Magasins de fournitures pour la maison et l'auto R 395 300 200 300 200 -300 200 59 77
453210 Magasins de fournitures de bureau et de papeterie R 813 617 880 617 880 -617 880 121 159
453992 Magasins de matériel pour la fabrication de la biére et du vin C 12 9120 9120 -9120 5 6
532230 Location de bandes et de disques vidéo C 114 86 640 86 640 -86 640 42 55
811430 Réparation de chaussures et de maroquinerie (cordonnerie) C 19 14 440 14 440 -14 440 9 11
812114 Salons de coiffure pour hommes C 112 85120 85120 -85 120 48 63
812115 Salons de beauté C 290 220400 220400 -220 400 84 111
812310 Blanchisseries et nettoyeurs a sec libre-service C 6 4560 4560 -4 560 3 4
812 320 Services de nettoyage a sec et de blanchissage, saufle libre-servig@ 32 24320 24320 -24 320 10 13
Total biens semi courants 7288 5538880 2560112 8098992 535899 402 899 -5 405 880 1999 3545
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Amherst Amherst -2024
Desserte Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Récupération C.0.S.40 %
760 Villégiateurs totale 1000 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
SCIAN 848
Réfléchis
442 110 Magasins de meubles R 458 348 080 405 344 753424 -348 080 154 382
442 292 Magasins de matériel d'encadrement R 25 19000 19000 -19 000 10 13
443110 Magasins d'appareils ménagers, de téléviseurs et d'autres ap| R 465 353 400 353 400 -353 400 90 118
443120 Magasins d'ordinateurs et de logiciels R 314 238640 238640 -238 640 41 54
443130 Magasins d'appareils et de fournitures photographiques R 113 85880 85 880 -85 880 23 31
446 130 Magasins de produits optiques R 247 187 720 187 720 -187 720 52 68
448 310 Bijouteries R 86 65 360 65 360 -65 360 15 19
448 320 Magasins de bagages et de maroquinerie R 13 9880 9880 -9880 5 6
451 130 Z/I:g:zﬂ;s;;zrgféliz de couture et de travaux d'aiguille et R 136 103360 103360 103 360 44 58
451 140 Magasins d'instruments et de fournitures de musique R 50 38000 38000 -38000 15 20
453110 Fleuristes C 19 14 440 14 440 -14 440 7 9
453 220 Magasins de cadeaux, d'articles de fantaisie et de souvenirs R 6 4560 4560 -4 560 2 2
453910 Animaleries et magasins de fournitures pour animaux C 118 89 680 89 680 -89 680 43 57
453920 Marchands d'oeuvres d'art R 44 33440 33440 -33 440 14 18 18 46
Total biens réfléchis 2094 1591 440 405 344 1996 784 -1591 440 514 856 18 46
Restauration et divertissement
512130 Présentation de films et de vidéos R 50 38000 38000 -38 000 41 54
713940 Centres de sports récréatifs et de conditionnement physique C 73 55480 55480 -55480 69 90
713950 Salles de quilles et billard R 43 32680 32680 -32680 34 44
722110 Restaurants a service complet C 1465 1113400 831040 1944 440 143789 -969 611 254 563 250 625
722210 Etablissements de restauration & service restreint C 273 207 480 729280 936 760 179133 -28 347 11 330 330 824
722 410 Débits de boissons (alcoolisées) C 12 9120 9120 -9120 4 5
Total Restauration et divertissement 1916 1456 160 1560 320 3016 480 322922 -1133238 413 1087 580 1449
Autres établissements hors mix
441110 Marchands d'automobiles neuves R 2699 2051240 2051240 -2 051240 538 708
441120 Marchands d'automobiles d'occasion C 312 237120 237120 1610879 1373759
441 310 Magasins de pieces et d'accessoires pour véhicules automobiles C 184 139 840 139 840 -139 840 62 81
441 320 Marchands de pneus C 226 171760 171760 -171 760 65 86 86 214
444190 Matériaux de construction R 238 180880 180880 -180 880 96 126
3659 2780840 2780840 1610879 1373759 -2543720 761 1002
Grand total 27758 21096 080 6 406 640 27502 720 5678 152 1776658 -17 194586 4610 8044 2141 5352
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Ambherst- Terrains commerciaux vacants
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7.2 Arundel

Les besoins commerciaux de base pour la municipalité d'Arundel sont estimés a 520
metres carrés d'ici 2024. Chssoins peuvent requérir jusqu'a 1 299 metres carrés de
superficie immobiliere.

Les données de la MRC indiquent une absence de terrains commerciaux disdasble.
prochains développemestoivent ainsi s'insérer dans la trame commerciale actuelle.

La fontion commerciale actuelle est entrecoupée d'usages résidentiels et ne forme pas
un groupement d'affaireslistinctes.

Il est possible d'accueillir les besoins commerciaux dans la municipalité de Huberdeau et
de créer une zone commerciale servant ces dewmsitbires.La section consacrée au
territoire de Huberdeau discute du potentiel d'affaires qui peut émaner des besoins
communs des deux municipalités.
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Mix commercial et besoins en superficieun@024 :Arundel

Arundel Arundel - 2024
Desserte Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Récupérable C.0.S.40 %
290 Villégiateurs totale 376 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc $ mc
SCIAN 110
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs C 6235 1808 150 52580 1860 730 1453515 -407 215 53 122 122 304
445120 Dépanneurs P 1930 559 700 559 700 -559 700 122 158 158 395
447 110 Dépanneurs de station service P 2695 781550 781550 -781 550 116 150 150 375
445210 Boucheries P 218 63220 63220 -63 220 7 9 9 22
445220 Poissonneries P 32 9280 9280 -9 280 3 4 4 10
445230 Marchés de fruits et de légumes C 213 61770 61770 -61770 7 9 9 23
445291 Boulangeries-patisseries P 36 10 440 10 440 -10 440 3 4 4 9
445299 Tous les autres magasins d'alimentation spécialisée R 15 4350 4350 -4 350 1 2
445310 Magasins de biere, de vin et de spiritueux C 71 20590 128 700 149 290 -149 290 12 12
446 110 Pharmacies (o} 1264 366 560 62 700 429 260 -429 260 51 64 64 160
Total biens courants 12709 3685610 243980 3929590 1453515 -2476 075 374 534 520 1299
Semi courants
442210 Magasins de revétements de sol C 26 7540 7540 -7540 2 3
442291 Magasins de garnitures de fenétres C 193 55970 55970 -55970 26 34
442298 Articles pour la maison C 77 22330 22330 -22 330 11 14
444110 Centres de rénovation R 1771 513590 295790 809 380 -809 380 291 346
444 120 Magasins de peinture et de papier peint R 171 49 590 49 590 -49 590 16 21
444130 Quincailleries C 222 64 380 64380 -64 380 34 44
444220 Pépiniéeres et centres de jardinage R 153 44 370 44 370 -44 370 65 85
446 120 Magasins de cosmétiques, de produits de beauté et de parfums  C 286 82940 82940 -82 940 18 24
448110 Magasins de vétements pour hommes R 833 241570 241570 -241570 90 116
448120 Magasins de vétements pour femmes R 1044 302 760 302 760 -302 760 117 151
448 130 Magasins de vétements pour enfants et bébés R 189 54810 54810 -54 810 18 24
448 150 Magasins d'accessoires vestimentaires R 70 20300 20300 -20 300 9 12
448210 Magasins de chaussures R 252 73080 73080 -73080 24 32
451110 Magasins darticles de sport R 460 133400 36 300 169 700 -169 700 57 70
451120 Magasins darticles de passe-temps, de jouets et de jeux R 282 81780 81780 -81780 37 47
451210 Librairies et marchands de journaux R 196 56 840 56 840 -56 840 24 31
451220 Magasins de bandes préenregistrées, de CD et de disques C 167 48 430 48 430 -48 430 18 23
452991 Magasins de fournitures pour la maison et l'auto R 803 232870 232870 -232870 46 59
453210 Magasins de fournitures de bureau et de papeterie R 439 127 310 127 310 -127 310 25 32
453992 Magasins de matériel pour la fabrication de la biére et du vin C 13 3770 3770 -3770 2 3
532230 Location de bandes etde disques vidéo C 114 33060 33060 -33 060 16 21
811430 Réparation de chaussures et de maroquinerie (cordonnerie) C 17 4930 4930 -4 930 3 4
812114 Salons de coiffure pour hommes C 103 29870 29870 -29 870 17 22
812115 Salons de beauté (o} 269 78010 78010 -78 010 30 39
812310 Blanchisseries et nettoyeurs a sec libre-service C 17 4930 4930 -4 930 3 4
812320 Services de nettoyage a sec et de blanchissage, saufle libre-servic@ 23 6670 6670 -6 670 3 3
Total biens semi courants 8190 2375100 332090 2707190 -2707 190 1001 1263
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SCIAN

442110
442 292
443110
443120
443130
446 130
448 310
448 320

451130

451140
453110
453 220
453910
453920

512130
713940
713950
722110
722210
722410

441110
441120
441310
441320
444190

Réfléchis

Magasins de meubles

Magasins de matériel d'encadrement

Magasins d'appareils ménagers, de téléviseurs et d'autres ap|
Magasins d'ordinateurs et de logiciels

Magasins d'appareils et de fournitures photographiques
Magasins de produits optiques

Bijouteries

Magasins de bagages et de maroquinerie

Magasins d'articles de couture et de travaux d'aiguille et

de tissus a la piéce

Magasins d'instruments et de fournitures de musique
Fleuristes

Magasins de cadeaux, d'articles de fantaisie et de souvenirs
Animaleries et magasins de fournitures pour animaux
Marchands d'oeuvres d'art

Total biens réfléchis

Restauration et divertissement

Présentation de films et de vidéos

Centres de sports récréatifs et de conditionnement physique
Salles de quilles et billard

Restaurants a service complet

Etablissements de restauration a service restreint

Débits de boissons (alcoolisées)

Total Restauration et divertissement

Autres établissements hors mix
Marchands d'automobiles neuves

Marchands d'automobiles d'occasion

Magasins de pieces et d'accessoires pour véhicules automobiles

Marchands de pneus

Matériaux de construction

Grand total

Arundel Arundel - 2024
Desserte Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Récupérable C.0.S.40 %
290 Villégiateurs totale 376 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc $ mc
110
R 566 164 140 52580 216720 -216 720 96 117
R 32 9280 9280 -9 280 5 6
R 347 100630 100 630 -100 630 26 33
R 429 124 410 124 410 -124 410 22 28
R 173 50170 50170 -50170 14 18
R 171 49 590 49 590 -49 590 14 18
R 157 45530 45530 -45 530 10 13
R 19 5510 5510 -5510 3 3
R 151 43790 43790 -43 790 19 24
R 32 9280 9280 -9 280 4 5
C 16 4640 4640 -4 640 2 3
R 19 5510 5510 -5510 2 3
(o} 192 55680 55 680 -55 680 27 35
R 32 9280 9280 -9 280 4 5
2336 677 440 52580 730020 -730 020 245 311
R 64 18560 18560 -18 560 20 26
[} 25 7250 7250 -7 250 9 12
R 25 7250 7250 -7 250 7 10
C 1296 375840 107 800 483 640 1164198 680 558
[} 242 70180 94 600 164 780 -164 780 66 74
(o} 10 2900 2900 230072 227172
1662 481 980 202 400 684 380 1394270 680 558 29332 102 122
R 2137 619 730 619 730 -619 730 163 211
C 201 58290 58 290 -58 290 12 16
[} 155 44 950 44 950 -44 950 20 26
[} 223 64670 64 670 -64 670 25 32
R 297 86 130 86 130 -86 130 46 59
3013 873770 873770 -873770 265 343
27910 8093900 831 050 8924 950 2847785 680 558 -6 757 722 1988 2573 520 1299
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Arundel- Zonage commercial
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7.3 Brébeuf

Les données de la MRC indiquent une disponibilité de terrains commerciaux vacants a
potentiel élevé de I'ordre de 0,1 hectare, en zone commerciale, soit 1000 métres carrés.

La demande de biens goximité s'éléve a 360 metres carrés pour une superficie
immobiliere de 899 metres carrés. Techniquement, il y a un appariement entre la
demande commerciale et 'offre de terrains pour la satisfaire.

La proximité relative d secteur Sainfovite de MordTremblant (environ 10 kilométres)
fait de la municipalité une zone dépendante de Mdmemblant. La petitesse du

marché local ne permet pas le développement d'une fonction commerciale étoffée. De
plus, les terrains zonés commerciaux se retrouvent a I'ext®ouest de la

municipalité, pour la plupart et ou existe une faible densité résidentielle.

Alors que les espaces encore inexploités du périmetre urbain peuvent suggérer une
hausse théorique de futurs logements, I'activité commerciale devrait plutotgersi

prés du noyau villageois constitué de I'église, de la Caisse Desjardins, de I'épicerie Axep
et de la bibliotheque.

Si la population quintuplait, les besoins commerciaux de proximité atteindraient les
2000 métres carrés (épicerie et pharmacie) alore s autres besoins demeureraient
satisfaits a partir de I'offre commerciale du secteur Sdmite.

L'enjeu ici consiste a revoir la pertinence du lieu du zonage commercial. Le zonage

commercial apparait situé trop a I'ouest du noyau villageois aloisrgusemble pas y
avoir de disponibilité de terrains commerciaux a proximité du noyau villageois.
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Mix commercial et besoins en superfiei2024 : Brébeuf

Brébeuf Brébeuf-2024
Desserte  Demande  Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 C.0.S5.40%
305 Villégiateurs totale 411 Récupération Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
SCIAN 138
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs C 5024 1532320 65964 1598284 3368932 1770648
445120 Dépanneurs P 1348 411 140 411 140 -411 140 89 121 121 301
447 110 Dépanneurs de station service P 2188 667 340 667 340 -667 340 99 133 133 333
445210 Boucheries P 395 120475 120475 -120 475 13 17 17 43
445220 Poissonneries P 58 17 690 17 690 -17 690 6 8 8 20
445230 Marchés de fruits et de [égumes C 385 117 425 117 425 -117 425 14 18 18 46
445291 Boulangeries-patisseries P 65 19825 19 825 -19 825 5 7 7 19
445299 Tous les autres magasins d'alimentation spécialisée R 28 8540 8540 -8 540 3 4
445310 Magasins de biére, de vin et de spiritueux C 60 18 300 161 460 179 760 -179 760 14 15
446 110 Pharmacies Cc 926 282430 78 660 361090 -361 090 43 55 55 137
Total biens courants 10477 3195485 306 084 3501569 3368932 1770648 -1903 285 286 378 360 899
Semi courants
442210 Magasins de revétements de sol C 21 6 405 6 405 -6 405 2 2
442291 Magasins de garnitures de fenétres C 125 38125 38125 -38125 18 24
442298 Articles pour la maison C 67 20435 20435 -20435 10 13
444110 Centres de rénovation R 1180 359900 371082 730982 -730 982 263 308
444 120 Magasins de peinture et de papier peint R 113 34 465 34 465 -34 465 11 15
444130 Quincailleries C 143 43615 43615 -43 615 23 31
444 220 Pépinieres et centres de jardinage R 140 42700 42700 -42 700 63 85
446 120 Magasins de cosmétiques, de produits de beauté etde parfums  C 226 68 930 68 930 -68 930 15 21
448110 Magasins de vétements pour hommes R 607 185135 185135 -185 135 69 93
448120 Magasins de vétements pour femmes R 854 260470 260470 -260 470 100 135
448 130 Magasins de vétements pour enfants et bébés R 45 13725 13725 -13725 5 6
448 150 Magasins d'accessoires vestimentaires R 60 18 300 18 300 -18 300 9 12
448210 Magasins de chaussures R 264 80520 80520 -80 520 27 36
451110 Magasins darticles de sport R 313 95 465 45540 141005 -141 005 47 58
451120 Magasins d'articles de passe-temps, de jouets et de jeux R 104 31720 31720 -31720 14 19
451210 Librairies et marchands de journaux R 126 38430 38430 -38430 16 22
451220 Magasins de bandes préenregistrées, de CD et de disques C 113 34 465 34 465 -34 465 13 17
452991 Magasins de fournitures pour la maison et l'auto R 325 99 125 99 125 -99125 19 26
453210 Magasins de fournitures de bureau et de papeterie R 663 202215 202 215 -202 215 40 53
453992 Magasins de matériel pour la fabrication de la biére et du vin C 10 3050 3050 -3050 2 2
532230 Location de bandes et de disques vidéo C 93 28365 28365 -28 365 14 18
811430 Réparation de chaussures et de maroquinerie (cordonnerie) C 16 4880 4880 -4 880 3 4
812114 Salons de coiffure pour hommes C 91 27 755 27 755 -27 755 16 21
812115 Salons de beauté C 238 72590 72590 -72 590 28 37
812310 Blanchisseries et nettoyeurs a sec libre-service C 5 1525 1525 -1525 1 1
812320 Services de nettoyage a sec et de blanchissage, saufle libre-service@ 27 8235 8235 -8 235 3 4
Total biens semi courants 5969 1820545 416 622 2237167 829 1065
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SCIAN

442110
442292
443110
443120
443130
446 130
448 310
448 320

451130

451 140
453110
453 220
453910
453920

512130
713940
713950
722110
722210
722410

441110
441120
441310
441 320
444190

Cibler lessentiel

Desserte

Réfléchis

Magasins de meubles

Magasins de matériel d'encadrement

Magasins d'appareils ménagers, de téléviseurs et d'autres ap|
Magasins d'ordinateurs et de logiciels

Magasins d'appareils et de fournitures photographiques
Magasins de produits optiques

Bijouteries

Magasins de bagages et de maroquinerie

Magasins d'articles de couture et de travaux d'aiguille et

de tissus a la piece

Magasins d'instruments et de fournitures de musique
Fleuristes

Magasins de cadeaux, d'articles de fantaisie et de souvenirs
Animaleries et magasins de fournitures pour animaux
Marchands d'oeuvres d'art

Total biens réfléchis

Restauration et divertissement

Présentation de films et de vidéos

Centres de sports récréatifs et de conditionnement physique
Salles de quilles et billard

Restaurants a service complet

Etablissements de restauration & service restreint

Débits de boissons (alcoolisées)

Total Restauration et divertissement

Autres établissements hors mix

Marchands d'automobiles neuves

Marchands d'automobiles d'occasion

Magasins de piéces et d'accessoires pour véhicules automobiles
Marchands de pneus

Matériaux de construction

Grand total
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Brébeuf Brébeuf-2024
Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 C.0.S.40%
305 Villégiateurs totale 411 Récupération Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
138
375 114375 65964 180339 -180 339 80 97
21 6405 6405 -6 405 3 4
380 115900 115900 -115 900 29 40
257 78 385 78 385 -78 385 14 18
93 28 365 28 365 -28 365 8 10
202 61610 61610 -61610 17 23
70 21350 21350 -21350 5 6
10 3050 3050 -3 050 1 2
111 33855 33855 -33855 15 20
41 12505 12505 -12 505 5 7
15 4575 4575 -4 575 2 3
5 1525 1525 -1525 1 1
96 29280 29280 -29 280 14 19
37 11285 11285 -11285 5 6
1713 522 465 65964 588 429 -588 429 198 257
41 12505 12505 -12 505 14 18
60 18 300 18 300 -18 300 23 31
35 10675 10675 -10675 11 15
1199 365695 135240 500 935 787 297 286 362
223 68 015 118 680 186 695 -186 695 75 84
9 2745 2745 -2 745 1 2
1567 477 935 253920 731855 787 297 286 362 -230920 123 149
2209 673745 673745 -673 745 177 238
255 77775 77775 -T77775 16 22
150 45750 45750 -45 750 20 27
185 56 425 56 425 -56 425 21 29
195 59 475 59 475 -59 475 32 43
2994 913170 913170 -913170 266 359
22720 6929 600 1042590 7972190 4156 229 2057010 -3635804 1702 2208 360 899
26
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Brébeuf- Terrains commerciauwacants
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7.4 Huberdeau

Les besoins commerciaux s'élévent a 398 métres carrés pour une superficie immobiliére
de 996 metres carrés d'ici 2024.

Les données de la MRC indiquent une absence de terrains commerciaux disponible.

La fonction commerciale actuelle est entrecoupéesdges résidentiels et ne forme pas
un groupement d'affaires.

Les municipalités d'Arundel et d'Huberdeau partagent une proximité géographique qui
leur permettent de combiner les besoins des populations et de se doter d'une fonction
commerciale commune €eltableau qui suit montre les besoins des deux municipalités,
pour I'horizon 2024. La fonction alimentaire totalise 727 métres carrés de superficie
commerciale, une superficie suffisante pour justifier un établissement indépendant.
I'ajout d'un restaurantde 60 métres carrés viendrait combler 'offre locale alimentaire.

Huberdeau/Arundel 2024
Desserte  Récupérable C.0.S.40 %

Terrains
$ mc
SCIAN
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs C 156 390
445 120 Dépanneurs P 158 395
447 110 Dépanneurs de station service P 322 805
445 210 Boucheries P 31 77
445220 Poissonneries P 15 37
445 230 Marchés de fruits et de légumes C 33 83
445 291 Boulangeries-patisseries P 13 33
722 110 Restaurants a service complet C 60 150
Grand total 787 1968

Analysedes opportunités commercialesMRC Laurentides 28
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Mix commercial et besoins en superfiei2024 : Huberdeau

Huberdeau Huberdeau - 2024
Desserte Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Bilan Besoins 2024 Récupération  C.0.S.40 %
409 Villégiateurs 409 409 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
SCIAN 122
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs [} 6505 2660 545 58 316 2718861 2453 655 -265 206 34 34 34 86
445 120 Dépanneurs P 1747 714523 714523 822417 107 894
447 110 Dépanneurs de station service P 2833 1158697 1158697 -1158 697 172 172 172 429
445210 Boucheries P 511 208 999 208 999 -208 999 22 22 22 55
445 220 Poissonneries P 75 30675 30675 -30675 11 11 11 26
445 230 Marchés de fruits et de Iégumes ¢ 499 204 091 204 091 -204 091 24 24 24 59
445 291 Boulangeries-patisseries P 84 34356 34356 -34 356 10 10 10 24
445 299 Tous les autres magasins d'alimentation spécialisée R 36 14724 14724 -14724 5 5
445 310 Magasins de biére, de vin et de spiritueux C 78 31902 142 740 174 642 -174 642 14 14
446 110 Pharmacies ¢ 1198 489 982 69540 559 522 559 522 67 67 67 167
Total biens courants 13566 5548 494 270596 3276071 107 894 -2 650912 357 357 338 846
Semi courants
442 210 Magasins de revétements de sol [} 27 11043 11043 -11 043 3 3
442291 Magasins de garnitures de fenétres [} 162 66 258 66 258 -66 258 31 31
442 298 Articles pour la maison C 89 36401 36401 -36 401 17 17
444110 Centres de rénovation R 1529 625361 328 058 953 419 1037722 84303
444 120 Magasins de peinture et de papier peint R 146 59714 59714 -59714 19 19
444130 Quincailleries C 185 75665 75665 -75 665 39 39
444 220 Pépinieres et centres de jardinage R 181 74029 74029 -74 029 109 109
446 120 Magasins de cosmétiques, de produits de beauté et de parfums  C 292 119 428 119 428 -119 428 26 26
448 110 Magasins de vétements pour hommes R 785 321065 321065 -321 065 119 119
448 120 Magasins de vétements pour femmes R 1106 452 354 452 354 -452 354 174 174
448 130 Magasins de vétements pour enfants et bébés R 58 23722 23722 -23722 8 8
448 150 Magasins d'accessoires vestimentaires R 78 31902 31902 -31902 15 15
448 210 Magasins de chaussures R 341 139 469 139 469 -139 469 46 46
451 110 Magasins darticles de sport R 405 165 645 40 260 205905 -205 905 69 69
451 120 Magasins d'articles de passe-temps, de jouets et de jeux R 133 54 397 54 397 -54 397 24 24
451 210 Librairies et marchands de journaux R 163 66 667 66 667 -66 667 28 28
451 220 Magasins de bandes préenregistrées, de CD et de disques [} 146 59714 59714 -59714 22 22
452991 Magasins de fournitures pour la maison et l'auto R 420 171780 171780 -171780 34 34
453210 Magasins de fournitures de bureau et de papeterie R 861 352149 352149 -352 149 69 69
453992 Magasins de matériel pour la fabrication de la biére et du vin C 13 5317 5317 -5 317 3 3
532 230 Location de bandes et de disques vidéo C 121 49 489 49 489 -49 489 24 24
811 430 Réparation de chaussures et de maroquinerie (cordonnerie) C 21 8589 8589 -8 589 5 5
812114 Salons de coiffure pour hommes C 118 48 262 48 262 -48 262 27 27
812115 Salons de beauté (o} 308 125972 125972 -125972 48 48
812310 Blanchisseries et nettoyeurs a sec libre-service C 7 2863 2863 -2863 2 2
812320 Services de nettoyage a sec et de blanchissage, saufle libre-servic@ 34 13906 13906 -13906 5 5
Total biens semi courants 7729 3161161 368 318 3529479 1037722 84303 -2576 060 969 969
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SCIAN

442110
442 292
443110
443120
443 130
446 130
448 310
448 320

451130

451140
453110
453 220
453910
453920

512130
713940
713950
722110
722210
722410

441110
441120
441310
441320
444 190

Analysedes opportunités commercialesViRC Laurentides

Desserte

Réfléchis

Magasins de meubles

Magasins de matériel d'encadrement

Magasins d'appareils ménagers, de téléviseurs et d'autres ap|
Magasins d'ordinateurs et de logiciels

Magasins d'appareils et de fournitures photographiques
Magasins de produits optiques

Bijouteries

Magasins de bagages et de maroquinerie

Magasins d'articles de couture et de travaux d'aiguille et

de tissus a la piece

Magasins d'instruments et de fournitures de musique
Fleuristes

Magasins de cadeaux, d'articles de fantaisie et de souvenirs
Animaleries et magasins de fournitures pour animaux
Marchands d'oeuvres d'art

Total biens réfléchis

Restauration et divertissement

Présentation de films et de vidéos

Centres de sports récréatifs et de conditionnement physique
Salles de quilles et billard

Restaurants a service complet

Etablissements de restauration & service restreint

Débits de boissons (alcoolisées)

Total Restauration et divertissement

Autres établissements hors mix

Marchands d'automobiles neuves

Marchands d'automobiles d'occasion

Magasins de pieces et d'accessoires pour véhicules automobiles
Marchands de pneus

Matériaux de construction

Grand total
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Huberdeau Huberdeau - 2024
Demande Demande ménages Demande Demande Offre Pole Bilan Besoins 2024 Récupération  C.0.S.40 %
409 Villégiateurs 409 409 Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
122
485 198 365 58 316 256 681 -256 681 114 114
27 11043 11043 -11043 6 6
493 201637 201637 -201 637 51 51
333 136 197 136197 -136 197 24 24
120 49 080 49 080 -49 080 13 13
262 107 158 107 158 -107 158 30 30
91 37219 37219 -37219 8 8
14 5726 5726 5726 3 3
145 59 305 59 305 -59 305 26 26
53 21677 21677 -21677 9
20 8180 8180 -8180 4 4
7 2863 2863 -2 863 1
125 51125 51125 -51125 24 24
47 19223 19223 -19 223 8 8
2222 908 798 58 316 967 114 -967 114 320 320
53 21677 21677 -21677 23 23
78 31902 31902 -31902 40 40
45 18 405 18 405 -18 405 19 19
1554 635 586 119 560 755 146 755 146 198 108 60 150
289 118 201 104 920 223121 149982 -73139 29 29
12 4908 4908 228168 223260
2031 830679 224 480 1055159 378150 223260 -900 269 309 309 60 150
2860 1169 740 1169 740 -1169 740 307 307
331 135379 135379 -135379 28 28
195 79 755 79 755 -79 755 35 35
239 97751 97751 -97 751 37 37
253 103 477 103 477 -103 477 55 55
3878 1586 102 -1586 102 462 462
29 426 12 035 234 921710 5551752 4691943 415 456 -8 680 457 2417 2417 398 996
30
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Huberdeau Terrains vacants commerciaux
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Municipalité d'Huberdeau
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COMMERCIALE = 0,0 ha
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VACANT POTENTIEL ELEVE en ZONE
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VACANT POTENTIEL FAIELE en ZONE
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7.5 Labelle

Lasuperficie des terrains disponibles au développement commercial est de 2
hectares. Les besoins commerciaux anticipés d'ici 2024 sont estimés a 1 939 metres
carrés pour une empreinte immobiliere de 4 847 metres carrés.

Il existe amplement d'espace poucaueillir les futurs besoins commerciaux.
L'enjeu principl réside dans la localisatiales futures superficies. Idéalement, elles
doivent participer a la concentration des établissements locaux pour éviter une dilution

de la fonction commerciale.

La proxmité de la municipalité de La Minerve rend possible I'exploitation de nouveaux
commerceson possibles lorsque les municipalités sont considérées isolément

Labelle - 2024 La Minerve -2024 Labelle /La Minerve 2024
Desserte Besoins Besoins Récupérable  C.0.S.40 %
récupérables récupérables Terrains
mc mc mc mc
SCIAN
Courants
445110 Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs C 338 281 618 1546
445120 Dépanneurs P 351 253 604 1510
447 110 Dépanneurs de station service P 345 254 599 1498
445210 Boucheries P 45 22 67 168
445220 Poissonneries P 21 11 32 80
445230 Marchés de fruits et de Iégumes C 48 24 72 181
445291 Boulangeries-patisseries P 19 19 49
445310 Magasins de biére, de vin et de spiritueux C 64 94 158 395
446110 Pharmacies Cc 182 182 455
451110 Magasins darticles de sport R 195 223 418 1045
446 130 Magasins de produits optiques R 107 268
722 110 Restaurants a service complet C 180 372 931
722210 Etablissements de restauration a service restreint C 338 200 801 2002
Grand total 1939 1501 4051 10126

Ces espaces potentiels peuvent s'ajouter a I'offre commerciale de Labelle. L'empreinte
immobiliérepotentielle grandirait alors 40 126 métres carrés en combinant les fuites
récupérables potentielles des deux municipalités.
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SCIAN

445110
445120
447110
445210
445220
445230
445291
445 299
445310
446 110

442210
442291
442298
444110
444120
444130
444 220
446120
448110
448120
448130
448 150
448210
451110
451120
451210
451220
452 991
453210
453 992
532 230
811430
812114
812115
812310
812 320

Analysedes opportunités commercialesViRC Laurentides

Cibler lessentiel

Courants

Supermarchés et autres épiceries, saufles dépanneurs
Dépanneurs

Dépanneurs de station service

Boucheries

Poissonneries

Marchés de fruits et de Iégumes
Boulangeries-patisseries

Tous les autres magasins d'alimentation spécialisée
Magasins de biere, de vin et de spiritueux
Pharmacies

Total biens courants

Semi courants

Magasins de revétements de sol

Magasins de garnitures de fenétres

Articles pour la maison

Centres de rénovation

Magasins de peinture et de papier peint

Quincailleries

Pépinieres et centres de jardinage

Magasins de cosmétiques, de produits de beauté et de parfums
Magasins de vétements pour hommes

Magasins de vétements pour femmes

Magasins de vétements pour enfants et bébés

Magasins d'accessoires vestimentaires

Magasins de chaussures

Magasins darticles de sport

Magasins d'articles de passe-temps, de jouets et de jeux
Librairies et marchands de journaux

Magasins de bandes préenregistrées, de CD et de disques
Magasins de fournitures pour la maison et l'auto

Magasins de fournitures de bureau et de papeterie
Magasins de matériel pour la fabrication de la biere et du vin
Location de bandes et de disques vidéo

Réparation de chaussures et de maroquinerie (cordonnerie)
Salons de coiffure pour hommes

Salons de beauté

Blanchisseries et nettoyeurs a sec libre-service

Services de nettoyage a sec et de blanchissage, saufle libre-service

Total biens semi courants

Mix commercial et besoins en superfici2024 : Labelle

Labelle Labelle - 2024
Desserte  pemande = Demande ménages Demande Demande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Besoins C.0.S. 40 %
1115 Villégiateurs  totale 1115 récupérables  Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
638

c 5068 5 650 820 2220240 7871060 5253348 2617712 338 338 338 844
P 1446 1612290 1612290 -1 612 290 351 351 351 877
P 2090 2330350 2330350 2330 350 345 345 345 863
P 381 424815 424815 -424 815 45 45 45 112
P 56 62 440 62 440 62 440 21 21 21 54
c 372 414780 414780 -414 780 48 48 48 120
P 63 70245 70245 70 245 19 19 19 49
R 27 30 105 30105 132633 102528
c 65 72 475 746 460 818 935 -818 935 64 64 64 160
c 993 1107195 363660 1470855 3903258 2432403

10561 11775515 3330360 15105875 9289239 2534931 8351567 1232 1232 1232 3079
c 24 26 760 26760 26 760 7 7
c 135 150525 150525 -150 525 70 70
c 77 85 855 85855 -85 855 41 41
R 1202 1340 230 1715582 3055812 3055812 1100 1100
R 124 138 260 138 260 -138 260 44 44
c 159 177 285 177 285 398 044 220759
R 130 144 950 144 950 -144 950 214 214
c 251 279 865 279 865 279 865 62 62
R 616 686 840 686 840 -686 840 255 255
R 863 962 245 962 245 962 245 371 371
R 58 64670 64670 64670 22 22
R 67 74705 74705 74705 35 35
R 251 279 865 279 865 279 865 93 93
R 334 372410 210540 582 950 582 950 195 195 195 487
R 150 167 250 167 250 -167 250 75 75
R 150 167 250 167 250 -167 250 70 70
c 124 138 260 138 260 -138 260 51 51
R 626 697 990 697 990 697 990 137 137
R 281 313315 313315 313315 61 61
c 9 10035 10035 10035 5 5
c 135 150525 150525 -150 525 72 72
c 18 20070 20070 20070 12 12
c 100 111 500 111 500 111500 63 63 63 157
c 261 291015 291015 291015 111 111 111 278
c 20 22300 22300 22300 15 15
c 50 55 750 55750 55 750 22 22

6215 6929 725 1926122 8855847 398044 220759  -8678562 3204 3204 369 922
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SCIAN

442110
442292
443110
443120
443130
446 130
448 310
448 320
451130
451140
453110
453 220
453910
453 920

512130
713 940
713 950
722110
722210
722410

441110
441120
441310
441 320
444190
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Réfléchis
Magasins de meubles

Magasins de matériel d'encadrement

Magasins d'appareils ménagers, de téléviseurs et d'autres appareils élect

Magasins d'ordinateurs et de logiciels

Magasins d'appareils et de fournitures photographiques
Magasins de produits optiques

Bijouteries

Magasins de bagages et de maroquinerie

Magasins d'articles de couture et de travaux d'aiguille et
Magasins d'instruments et de fournitures de musique
Fleuristes

Magasins de cadeaux, d'articles de fantaisie et de souvenirs
Animaleries et magasins de fournitures pour animaux
Marchands d'oeuvres d'art

Total biens réfléchis

Restauration et divertissement

Présentation de films et de vidéos

Centres de sports récréatifs et de conditionnement physique
Salles de quilles et billard

Restaurants a service complet

Etablissements de restauration & service restreint

Débits de boissons (alcoolisées)

Total Restauration et divertissement

Autres établissements hors mix

Marchands d'automobiles neuves

Marchands d'automobiles d'occasion

Magasins de piéces et d'accessoires pour véhicules automobiles
Marchands de pneus

Matériaux de construction

Grand total

Analysedes opportunités commercialesViRC Laurentides

Desserte

T O X O DV XV XV OV IV XV XV UV T D

O 0 o0 x’mo =3

T 0O o0 o0 =

Labelle Labelle - 2024
Demande ~Demande ménages Demande  pemande Offre Pole Fuites Besoins 2024 Besoins C.0.S.40%
1115 Villegiateurs  totale 1115 récupérables  Terrains
$/ménage $ $ $ $ $ $ mc mc mc mc
638
450 501 750 304 964 806 714 5200700 4393986
24 26 760 26 760 26 760 14 14
421 469 415 469 415 -469 415 119 119
432 481 680 481 680 -481 680 83 83
158 176 170 176 170 -176 170 48 48
203 226 345 226 345 226 345 63 63
119 132685 132685 -132 685 29 29
15 16 725 16 725 -16 725 8 8
154 171710 171710 171710 74 74
35 39025 39025 39025 15 15
14 15610 15610 15610 8 8
41 45715 45715 182 448 136 733
114 127110 127110 127110 61 61
26 28990 28990 28990 12 12
2206 2459 690 304 964 2764654 5383148 4393986  -1775492 534 534
79 88085 88 085 -88 085 95 95
65 72475 72 475 72475 90 90
38 42370 42370 -42 370 44 44
1573 1753895 625240 2379135 2844455 465320
266 296 590 548 680 845270 -845 270 338 338 338 846
21 23415 23415 601773 578 358
2042 2276830 1173920 3450750 3446227 1043677  -1048200 567 567 338 846
1936 2158 640 2158640 2374275 215635
216 240 840 240 840 885 310 644 470
117 130 455 130 455 -130 455 58 58
170 189 550 189 550 -189 550 72 72
215 239725 239725 239725 127 127
2654 2959210 2959210 3259585 860105 559 730 257 257
23678 26 400 970 6735366 33136336 21776243 9053458 -20413551 5794 5794 1939 4847
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Labelle-Terrains vacants commerciaux
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