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Ordre du jour 

• Description du site aéroportuaire 

• Présentation de l’équipe de professionnels 

• Impacts économiques et situation financière 
• Période de questions 

• Plan directeur du site  
• Période de questions 

• Opportunité de développement industriel 
• Période de questions 

• Analyse financière des options 
• Période de questions 

• Résumé et faits saillants des études 

• Questions et commentaires 

 

 



Description du site aéroportuaire 

• Superficie du terrain de 170 hectares 

• Aménagé durant les années 40 comme site 
d’entraînement militaire avec 3 pistes 

• Propriétaire du site depuis 2004 et sans aucune 
restriction depuis 2014  

• 23 hangars et 33 avions stationnés 

• Incubateur industriel et un immeuble industriel 

• Tour de Nav Canada (contrôle aérien) 

• Centre d’entraînement de vols des cadets 

• Aucune école de pilotage 

• En  moyenne 40 000 mouvements par année  
• Entre 25 % et 35 % mouvements militaires 



Superficie du site : 170 hectares 



PRÉSENTATION DES ÉTUDES 

DU SITE AÉROPORTUAIRE 
Présentation 

• Volet aéroportuaire : CIMA+ 
 

• Volet économique et financier : Abscisse Recherche 
 

• Volet stratégie immobilière: LGP Stratégies immobilières 

 

 



INTRODUCTION 

L’étude du Plan directeur a démontré qu’il était possible de développer 
des terrains sur le site aéroportuaire, en s’assurant de la pérennité des 
activités aériennes et en respectant les exigences de Transports 
Canada.  

 

Outre le statu quo, quatre options sont à évaluer : 

 

Dans ce contexte, les décideurs doivent se prononcer sur : 

1. L’opportunité de développer une zone industrielle sur le territoire à 
l’aéroport  (Étude LGP). 

2. La meilleure option de développement sur la base de critères 
financiers (Étude Abscisse). 

 

La présentation fait un rappel des options du Plan directeur et présente 
l’information des études de LGP et d’Abscisse permettant d’évaluer les 
différentes options. 

 

 

 



Objectifs de la rencontre 

La rencontre permettra de : 

1. rappeler les quatre options découlant du Plan directeur 

et répondant aux exigences de Transports Canada 

2. préciser la nature et les besoins afin de développer une 

zone industrielle sur le site aéroportuaire et d’en 

confirmer l’intérêt ainsi que la viabilité financière 

3. prendre connaissance des principaux résultats et 

constats des analyses économiques et financières  

4. évaluer et comparer les options afin de formuler une 

recommandation sur la base des critères retenus par le 

Conseil. 

 



Note aux lecteurs 

OBJECTIFS OBLIGATOIRES 

Les critères obligatoires ont une logique binaire. 
L’option répond aux critères ou est rejetée.  
 

C’est oui ou non ! 
 

1) Assurer la pérennité des activités aéronautiques de 
l’aviation légère civile (besoins usagers et capacité) 

 

2) Être conforme aux normes et pratiques 
recommandées du TP312 5e édition de Transports 
Canada 

 

 

 

 



Note aux lecteurs 

OBJECTIFS OBLIGATOIRES (suite) 
 

3) Réserver au moins 200 000 m2 pour une zone 

industrielle compatible avec les activités 

aéroportuaires 
 

4) Maintenir les activités des cadets  

 

 

 

 



Suite, note aux lecteurs 

AIDE À LA PRISE DE DÉCISION 

Les options à évaluer respectent les objectifs 

obligatoires.  
 

Les autres critères servent à comparer et à classer les 

options recevables. 
 

1. Bruit - Empreinte NEF et NEP 

2. Pérennité des activités de l’International de 

montgolfières 

3. Impacts financiers pour la Ville 

 

 

 



IMPACTS ÉCONOMIQUES ET 

SITUATION FINANCIÈRE 
Cette section présente la valeur ajoutée directe et 

indirecte des activités de l’aéroport 



Faits saillants impacts économiques 

IMPACTS GÉNÉRAUX 

Activités aéronautiques, commerciales et industrielles 

• 193 emplois dont 135 emplois directs sur le site 

aéroportuaire 

135 emplois / 1,7 M de m2 (170 ha) 

• Une valeur ajoutée directe et indirecte de 13,2 M $ 

au PIB 

 une valeur ajoutée moyenne de 68K $/emploi 

comparativement à 90K $/emploi au Québec 

 

 



Faits saillants impacts économiques 

IMPACTS PAR SOUS SECTEUR 

Spécifiquement pour le secteur aéronautique 

• 62 emplois dont 48 emplois directs  

 majoritairement associés aux activités des cadets 

• Une valeur ajoutée directe et indirecte de 5,2 M $ 

 une soixantaine d’aéronefs qui volent en moyenne 

40 heures / année  
 

Spécifiquement pour le secteur commercial et industriel 

• 131 emplois dont 87 emplois directs 

• Une valeur ajoutée directe et indirecte de 8 M $ 

 



État de la situation financière 

État des dépenses et revenus 2019  

• Revenus (incluant taxation)          338 400 $ 
 

• Dépenses      1 024 000 $ 

• Salaires /charges sociales 453 200 $ 

• Administration    43 000 $ 

• Honoraires   275 700 $ 

• Contrats   234 600 $ 

• Frais d’opérations    17 500 $ 

 

• Déficit opérationnel pour 2019     - 686 000 $ 

 



En résumé 

• Faible niveau d’activité économique directe attribuable au 

site aéroportuaire 

• 48 emplois directs découlant des activités aéronautiques 

dont la majorité sont dépendants des activités des cadets 

• Valeur ajoutée par emploi largement inférieure à la structure 

moyenne du Québec 
 

• Investissement pour le maintien de l’actif d’environ 

1,3 M $ à court terme pour la réfection des pistes 
 

• Effort financier pour la Ville avec un déficit opérationnel 

récurrent de près de 700 000 $ par année  

 



QUESTION  

 

Est-il envisageable de «redéfinir» le site 

aéroportuaire afin d’en faire un générateur de 

richesse et une opération financièrement rentable 

pour la Ville ?? 



PÉRIODE DE QUESTIONS 

 

Sur les impacts économiques 

et la situation financière 



PLAN DIRECTEUR  

DU SITE 



Schéma d’aménagement – besoins, exigences et contraintes 

19 Excellence en ingénierie 

Espace aérien de survol 

Protection de l’espace aérien de 

l’aéroport 

Bruit 

Sécurité 



Principaux constats de l’étude du Plan 

directeur 
• Une seule piste de non-précision pour aéronefs AGN I et II et 

bien orientée répond amplement aux besoins à long terme. 

 

• Une piste de vent de travers offrirait un niveau de service 

supérieur à celui de la majorité des aérodromes d’aviation 

légère au Québec. Ce n’est pas un besoin opérationnel 

obligatoire. 

 

• Une deuxième piste pourrait être justifiée pour permettre 

d’alterner l’utilisation des pistes dans le cadre de la politique de 

bon voisinage. Cette mesure est plus pertinente l’été, mais 

n’est pas toujours possible à cause des activités du festival.  

 



Groupes d’aéronefs (AGN) 
AGN I 

aviation légère 

AGN III A 

jusqu’à 30 places 

 

AGN II 

de 9 à 19 places 

 



Servitudes aéronautiques 



Zones d’aviation générale avec réserve d’agrandissement 



SCHÉMA 

D’AMÉNAGEMENT 

Options 
 



OPTION  Statu quo 

Superficie du site 1,7 M m2 



OPTION 1 – Piste 11-29 



OPTION 2 – Piste 06-24 



OPTION 3 – Piste principale 11-29 et 

piste secondaire 06-24 



OPTION 4 – Alternance 11-29 et piste 06-24 



PÉRIODE DE QUESTIONS 

 

Sur le plan directeur du site  

et les options de développement 
 



OPPORTUNITÉ DE 

DÉVELOPPEMENT 

INDUSTRIEL 
Cette section présente l’étude d’opportunité sur le site 
de l’aéroport qui porte sur la faisabilité et la rentabilité 
des différentes options de développement du site 
aéroportuaire 

 



Pôle industriel 

L’étude du Plan directeur a démontré qu’il était possible de 

développer des terrains sur le site de l’aérodrome pour des 

activités compatibles avec les activités aériennes, en 

respectant la règlementation aérienne de Transports 

Canada. 
 

• Une zone industrielle de 200 000 mètres carrés a le 

potentiel de créer de la valeur ajoutée et des emplois 

dans l’économie locale.  
 

• L’étude permet de préciser la nature et l’importance. 

 

 



Évolution de l’économie manufacturière vers 

une économie industrielle 

• Augmentation significative de la 

sous-traitance; 

• Plus grand nombre 

d’entreprises par secteur 

d’activités; 

• Entreprises de plus petite taille 

et très spécialisées; 

• Besoins immobiliers de moindre 

superficie; 

• Diminution des emplois 

manufacturiers au profit 

d’entreprises de services B2B 

 

Illustration du déplacement de la valeur 

ajoutée au sein des chaînes de valeur 

Tendance 



Évolution de l’économie manufacturière 

vers une économie industrielle 



Principaux secteurs économiques 



Opportunités de la chaîne de valeur pour 

le parc industriel de l’aéroport 
CRÉNEAUX 

PORTEURS 

2E ET 3E  

TRANSFORMATION 

B2B ENTREPOSAGE 

SPÉCIALISÉ 

Sécurité publique et 

civile (SDSPC) 
 

      

 

Textile technique 
 

      

Micro-tec et 

technologies 
 

      

Matériel de transport 

(aéronautique, 

transport terrestre) 
 

      

Transformation 

agroalimentaire 
 

      

Logistique 
 

n.a n.a 



Entreprises liées aux activités aéroportuaires  
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Entreprises liées à l'aéronautique Autres entreprises

Types d’activités : 

 

• Formation 

• Location de hangars pour 

remisage d’aéronef 

• Vente de pièces pour aéronefs 

• Transport de personnes 

• Entretien et inspection d’aéronefs, 

réparation ou modification  

• Entretien spécialisé d'hélicoptère 

• École de parachutisme 

• Surveillance aérienne 

• Service d’épandage aux champs 

 

Zones aéroportuaires régionales – 

 Catégories d'entreprises 

 



Besoins en superficie selon les créneaux 

économiques 

 
Hypothèse :  

Accueil de 2 projets / an 

• Implantation 

• Expansion 

• Relocalisation 

 

Superficie nette minimale requise 

sur 15 ans 

Superficie brut (340 000 m2) 

Chaîne de valeur 

(créneau) 

Québec 

Superficie 

bâtiment  

m2 

Terrain 

m2 

COS 20% 

Nombre 

d’entreprises 

2018 

% de la chaîne 

de valeur 

Besoins 

Superficie de 

terrain 

15 ans / 20% 

Entreprises B2B 500 2 500 13 45%  32 500  

2e et 3e 

transformation 
1 860 9 300 15 50% 139 500  

Entreposage 

spécialisé 
5 000 25 000 2 5% 50 000  

TOTAL     30 100% 222 000 



Calcul des coûts de viabilisation 

• Total des coûts de viabilisation :      8 726 561 $  

• Vente de terrains :        4 524 000 $ 

• Évaluation foncière théorique à terme :   98 020 000 $  

• Revenus bruts de taxation (annuel à terme) :     2 269 359 $ 

Prix de vente par mètre carré Faible Moyen Haut 

Terrain brut - sans services 

par mètre carré 
8,00  $      10,00  $       12,00  $  

Terrain net - sans services 8,50  $      12,00  $       14,00  $  

Terrain net - avec services 24,00  $      32,00  $       36,00  $  

Prix de vente moyen pour des terrains industriels à proximité de la CMM (hors CMM) 



En résumé 

• La Ville de Saint-Jean-sur-Richelieu et la MRC compte un 

tissu industriel riche et diversifié, incluant plusieurs secteurs 

économiques ayant un fort potentiel de croissance 
 

• Une zone industrielle offrant des terrains prêts à 

l’investissement est nécessaire et permettra de capter les 

opportunités (attraction et rétention d’entreprises)  
 

• Une nouvelle zone industrielle permet la création de valeur 

ajoutée pour la Ville (richesse foncière) et s’inscrit en 

complémentarité avec projet d’incubation de startups à 

l’aéroport (Centre d’innovation et d’entrepreneuriat de Saint-Jean)  
 

• Création d’un pôle d’emploi et de richesse collective 



PÉRIODE DE QUESTIONS 

 

Sur l’étude de la fonction 

industrielle à l’aéroport 



ANALYSE FINANCIÈRE 

DES OPTIONS 
L’analyse financière permet de mesurer les impacts 

financiers marginaux sur l’horizon de 2020-2042 par 

rapport au statu quo 



Impacts financiers 2020-2042 : Approche 

Analyse financière 

• Rentabilité temporelle d’un actif du point de vue du 

propriétaire du site – flux de dépenses 

(immobilisation, opérations) et de revenus actualisés 
 

• Détermination de la pertinence financière par le biais 

de la valeur actualisée nette (VAN). Si la VAN est ≥0  

projet pertinent 
 

• Résultats présentés en différentiel par rapport au 

statu quo 



Impacts financiers 2020-2042 : Approche 

Hypothèse de l’analyse 

• Horizon 2020 à 2024 – investissements aéroportuaires 

effectués en 2021 et 2022, réinvestissements et valeurs 

résiduelles considérés 

• Développement industriel à compter de 2023 (soit 20 ans 

d’exploitation) – 40 % des dépenses d’immobilisation 

(8,7 M $) imputés en 2022. L’analyse ne prend en compte que les 

coûts d’immobilisation sur le site (exclus raccordement des services publics 

au site) 

• Flux monétaire actualisés à 3 % (réel) 

• Économie à la Ville pour l’International de montgolfières 

dans les options 1 et 2  



Analyse financière – statu quo 

• Scénario de référence – 2020-2042 

• Sans intervention aucune (toutes choses étant égales par ailleurs), la Ville devra 

supporter un coût de 13,4 millions de $ (2020) pour opérer et maintenir l’aéroport 

dans sa forme et sa vocation actuelle sur l’horizon 2020-2042 

 

 

Le statu quo minimise les investissements, mais ne permet pas d’installations 

permanentes au festival et de générer de nouveau revenus (zone industrielle). 

 

Postes budgétaires En milliers de $ 2020 

Maintien des actifs 
(Immobilisations) 

 - 1 560,2 $ 

Opérations  - 15 753,3 $ 

Coûts évités (montgolfières)  - 1 963,2 $ 

Revenus aéroportuaires  5 845,3 $ 

Total – VAN 2020  -13 431,5 $ 



RÉSUMÉ DES IMPACTS 

FINANCIERS 
Par rapport au statu quo 



Impacts financiers totaux 2020-2042 

Sans intervention aucune, la Ville devra supporter un coût de 13,4 M $ 

(2020) pour opérer et maintenir l’aéroport dans sa forme et sa vocation 

actuelle sur l’horizon de 2020-2042. 
 

Sur l’horizon 2020-2042, en incluant les activités industrielles, l’option 1, 

permettraient de générer une VAN positive pour la Ville.  
 

Toutes les options offrent un gain financier par rapport au statu quo. 

 

Options En milliers de $ 2020 Gain par rapport statu quo 

en milliers de $ 2020 

Statu quo  -13 431,5 $ s.o. 

Option 1  428,7 $  13 860,2 $ 

Option 2  - 386,6 $  13 044,9 $ 

Option 3  - 4 159,0 $   9 272,5 $ 

Option 4  -7 558,0 $   5 873,5 $ 



En résumé 

• Sans comparaison par rapport au statu quo et en incluant 

le développement industriel, sur l’horizon 2020-2042, 

l’option 1 permettrait de générer une valeur actuelle 

positive pour la Ville (428,8 K $) 
 

• En différentiel par rapport au statu quo, il s’agit d’un gain net de 

13,9 M $ pour la Ville sur la même période 
 

• Toutes les options offrent un gain financier par rapport au 

statu quo 
 

• Les options à une piste (Option 1 et 2) sont financièrement 

avantageuses pour la Ville  

 

 

 



PÉRIODE DE QUESTIONS 

 

Sur l’analyse financière des options 



FAITS SAILLANTS ET 

RÉSUMÉ DES ÉTUDES 



Faits saillants 

• Une piste répond amplement au besoin aéronautique à 

long terme 
 

• Une 2e piste pourrait être considérée dans une 

perspective d’amélioration du climat sonore. Toutefois, les 

gains sont minimaux considérant les activités des 

montgolfières lors de la période la plus achalandée 
 

• Par rapport à l’option 1, le coût du maintien et des 

améliorations d’une seconde piste (options 3 et 4) se 

situe entre 3,7 M $ et 7,1 M $ sur 20 ans 



Sommaire des impacts 

SQ 1 2 3 4 

Besoins aéronautiques ok ok ok ok ok 

Coûts immobilisations 1,3 M $ 4,7 M $ + 

2,3 M $ 

6,2 M $ + 

2,3 M $ 

5 M $ + 

2,3 M $ 

7 M $ 

4,6 M $ 

Emploi Non  ok ok ok ok 

Bruit - Empreinte 

NEF/NEP 

Idem Idem ou 

légèrement 

plus 

Idem ou 

légèrement 

plus 

Idem Idem 

Installations permanentes 

des montgolfières 

Non Oui Non Partiel Partiel 

Impact financier Ville 

(VAN) 

-13,43 M $ 0,43 M $ 

 

-0,39 M $ 

 

-4,16 M $ -7,56 M $ 

Minimum requis pour 

nouvelle zone industrielle 

(200 K m2) 

Non  Oui Oui 

 

Oui 

 

Oui 

 



Évaluation préliminaire des options par les 

professionnels  
SQ 1 2 3 4 

Besoins aéronautiques ok ok ok ok ok 

Minimum requis pour zone 

industrielle (200K m2) 

Non  Oui Oui Oui Oui 

Emploi Faible  + + + + 

Bruit - Empreinte 

NEF/NEP 

Idem Idem ou 

légèrement 

plus 

Idem ou 

légèrement 

plus 

Idem Idem 

Installations permanentes 

des montgolfières 

Non Oui Partiel + Partiel Partiel 

Impact financier Ville 

(VAN) 

-13,43 M $ 0,43 M $ 

 

-0,39 M $ 

 

-4,16 M $ -7,56 M $ 



QUESTIONS / 

COMMENTAIRES 


