CITE ET REDEVELOPPEMENT

L’ART DE L’HARMONIE COMMERCIALE URBAINE DURABLE

Octobre 2020

Le redéveloppement des villes passe par 'innovation.
Linnovation consiste en un procédé qui remet en
question les maniéres traditionnelles de faire les
choses et qui en propose de nouvelles pour résoudre

des enjeux difficiles a traiter. Le gouvernement du Québec
propose une méthodologie que nous adaptons a la gestion
de Parmature commerciale. Déja, plusieurs municipalités
s'intéressent a cette démarche qui permet de relancer I'éco-

Processus d’innovation ... en gestion de I'armature commerciale

Repousser la rareté d'espace
Générer des revenus fonciers
Créer des centralités commerciales
Retisser la trame commerciale

Optimiser I'offre commerciale

Insérer les services de proximité

Réduire I'étalement commercial
Conférer une vocation par zone d’affaires
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Baliser les zones d’affaires distinctes

Etablir des objectifs par zone commerciale
Adapter la réglementation commerciale 4
Bénéficier d’outils de gestion fonciére Y
Réaliser une étude fiscale municipale

GENERER DES IDEES
pour aller plus loin
que les solutions
déja connues

Concevoir une base de données d'immeubles a requalifier
Créer une politique de gestion des terrains vacants

Etablir des priorités de valorisation des projets
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nomie commerciale tout en satisfaisant un nombre
d’attentes spécifiques axées sur la gestion de I'espace,
la génération de nouveaux revenus fonciers et 'amé-
lioration constante de la fonction commerciale.

Se doter d'une expertise en gestion de projets intégrés
Assurer la gestion et le suivi de projets
Adopter une démarche d’amélioration continue

Créer des partenariats avec le secteur privé
Mettre sur pied un Bureau de Projets Municipaux (BPM)
Créer une équipe de collaborateurs de spécialité

« Gutenberg n’a pas attendu le développement du marché du livre pour inventer 'imprimerie » - Nicole Notat.
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Ce processus de revalorisation de la fonction commer-
ciale ne se fait pas en vase clos. Il s’agit d’'un chantier
urbain qui s’inscrit dans une planification plus large du
territoire.

Des motifs d’analyse urbaine

La révision du plan d’'urbanisme, la révision du schéma
d’aménagement, adoption d’un plan maitre de déve-
loppement économique, le redéveloppement des
quartiers, la mise en valeur de terrains vacants impor-
tants, les projets de quartiers résidentiels intégrés ou
simplement 'adoption d’une vision municipale repré-
sentent autant de motifs a 'origine d’une révision du
développement commercial.

Bien que 'économie puisse connaitre des sursauts
momentanés, les projets d’investissements demeurent
constants, dans la mesure ol des occasions d’affaires
sont observées. Les multiples demandes des investis-
seurs favorisent souvent une certaine confusion quant
aleur pertinence dans l'ordre urbain.

En effet, la vision urbaine dépasse largement en durée
et en ampleur la vision a court terme du privé. Lorsque
la pérennité de cette vision semble menacée, il est
temps de revoir la structure urbaine et de 'ajuster pour
tenir compte des nouveaux défis qui la touchent.

Cet ajustement est normal et s’inscrit dans un proces-
sus d’'amélioration continue, une technique bien con-
nue des entreprises manufacturiéres (aussi appelé
Kaizen). L’essence de cette approche consiste a appor-
ter des petites améliorations a intervalles réguliéres.

Par exemple, il peut étre question de modifier
quelques réglements sur les usages commerciaux vi-
sant tel ou tel quartier, d’adopter une politique sur le
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coefficient d’occupation au sol minimal d’unimmeuble
non résidentiel, de définir a 'avance des espaces réser-
vés au développement commercial pour un futur quar-
tier et autres.

La requalification immobiliére

Ce sujet revient régulierement dans les communica-
tions de DEMARCOM. Et pour cause ! Le cadre bati non
résidentiel n'a pas été planifié pour répondre aux im-
pératifs d’aujourd’hui. Il est normal d’'observer des la-
cunes dans 'offre immobiliére et les besoins actuels a
combler.

Plutot que d’attendre un état de désuétude avancé
d’'un immeuble, il existe des critéres qui permettent de
qualifier certains immeubles de candidat potentiel a
une requalification immobiliére. Mais cette requalifica-
tion doit pouvoir servir les nouveaux intéréts urbains.

Par exemple, le cadre immobilier de bien des rues
commerciales peut bénéficier dimmeubles mieux con-
gus, ayant plus d’un étage et proposant des qualités
plus en ligne avec les besoins d’aujourd’hui (isolation,
systémes de tuyauterie et autres). Ces changements
rendent possible I'attraction de nouvelles entreprises
souhaitant tirer parti d’un immeuble
récent.

D’ailleurs, la valorisation d’'un immeuble
peut inciter d’autres propriétaires a faire
de méme. Les gains attendus s’avérent
souvent au rendez-vous
(renouvellement des commerces, rende-
ment plus élevé, amélioration de I'image
du lieu).

Au plan urbain, les occasions de valori-
ser le parc immobilier non résidentiel
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Economie, emplols, investissement, revenus fonchel

sont nombreuses et valent les efforts consacrés ales
identifier.

Il en résultera nombre de projets potentiels qui peu-
vent étre entreprise soit par la ville, soit par le privé ou
méme en coparticipation.

Laville de demain?

Lorsque que I'on conjugue la gestion des défis urbains,
analyse des potentialités du territoire et les proces-
sus d’'innovation, 'on forme déja les paramétres de la
ville de demain. De plus, en adoptant un processus
d’amélioration continue, cette ville future s’adapte
constamment aux défis qu’elle rencontre.

La force inhérente de chaque ville a affronter les op-
portunités de demain réside dans la direction générale
et 'équipe interne, car ce sont ces ressources qui dé-
tiennent le savoir et les compétences nécessaires a la
valorisation continuelle du tissu urbain.

Nous avons souvent observé dans nos travaux aupreés
du domaine urbain que cette ville du futur existe déja
dans l'esprit de bien des gens. La volonté de concréti-
ser cette vision existe. Une étincelle suffit a faire de
cette vision une réalité !
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