
 

 

 

   

COGIR en chiffres :

Secteur résidentiel : 10 701 unités
+ Québec: 3 750 unités de logement

dans 40 immeubles
+ Ontario : 3 569 unités

de logement dans 18 immeubles
+ Résidences pour personnes

retraitées : 3 392 unités
au Québec dans 14 résidences

Secteur commercial : 5 164 788
pieds carrés

+ Québec: 4 696 388 pieds carrés
dans 18 centres

+ Ontario: 468 400 pieds carrés

dans 3 centres

Secteur industriel et bureaux :
1 749 274 pieds carrés
+ Québec: 1 434 274 pieds carrés
+ Ontario: 315 000 pieds carrés

Nombre d'employés : 600 dont
565 dans les propriétés gérées

   
  

Reconnue pour son expertise dans

le redressement de centres

commerciaux en détresse, la Société

de gestion COGIR lorgne aujourd'hui

du côté du secteur résidentiel et des

résidences pour personnes retraites

pour assurer sa croissance.

«Nous n'abandonnons pas pour autant

les autres secteurs, mais les

indicateurs économiques et

démographiques nous poussent

résolument dans cette direction».

affirme Serge G. Duguay,

président-fondateur de la jeune

entreprise.
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a multidisciplinarité constitue un
atout de taille dans un secteur
aussi cyclique que l'immobilier,
croit ce vétéran de l'immobilier

qui a fourbi ses armes à la

Société Immobilière Trans-
Québec, chez Bramelea et chez
Campeau. «Notre capacité de gestion
dans des domaines aussi différents que

le commercial, l'industriel, les tours à

bureaux, le multirésidentiel convention-

nel et les résidences pour personnes

retraitées, de même que la conversion

d'appartements en condominiums,
nous permet d'aborderle marché immo-
bilier dans son ensemble, et de saisir

les opportunités qui se présentent à
toutes les phases du cycle écono-
mique.»

Chaque phase comporte en effet

des opportunités, soutient M. Duguay.
«Par exemple, lorsque l'économie est en

difficulté ou que les taux d'intérêt sont
élevés, le nombre de reprises hypothé-
caires augmente. Quand l'économie
reprend, c'est souvent le secteur indus-

Üne entreprise
dans un marché cyclique
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triel qui est le premier à en bénéficier.

En ce moment. les taux d'intérêt étant

bas et l'économie relativement bonne,il
ÿ a peu de reprises du côté commercial.
Les possibilités sont donc plus limitées
pour nous dans ce segment. Par con-
tre, avec les taux actuelsetle vieillisse-
ment de la population, le secteur des
résidences pour personnes retraitées
devient fort intéressant.»

Le secteur du bureau est en crise à

Montréal, estime M. Duguay. «Nous
avons la chance d'avoir un taux d'occu-
pation très élevé dans nos immeubles,

mais la prudence s'impose en ce

moment. C'est essentiellement un
marché de sous-location.»

À Toronto, un marché que COGIR
commence à percer, Serge G. Duguay
s'attend à une croissanceplus lente. Les

propriétés y sont de plus en plus chères,
et, en conséquence, les rendements
moindres. «Toronto a toujours gonflé sa
bulle un peu trop fort, remarque M.

Duguay. Mais les arbres ne poussent
jamais jusqu'au ciel, philosophe-t-il. À un

multidisciplinaire
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moment donné, la bulle éclatera et ce

sera le moment d'acheter.»

C'est pourquoi les antennes de
COGIR. largement déployées dans
tous les segments du marché, sont con-

stamment à l'affût. «Il est difficile de
prévoir l'avenir, mais nous sommes tou-

jours prêts à réagir» Voilà qui
constitue un atout de taille

pourles clients de COGIR.
en grande partie des
Investisseurs étrangers.
Peu d'entre eux dispo-
seraient autrement d'une

connaissance aussilarge

du marché immobilier

local.

«Un de nos sec-
teurs d'activité, c'est-

à-dire la gestion

immobilière résiden-

tielle pour le comp-

te de tiers, est

encore assez mal
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connu», reconnaît M. Duguay. ll y a
25 ans, ça n'existait presque pas.»

À l'époque, les propriétaires con-
fiaient la gestion de leurs immeu-
bles à des firmes n'ayant pas les
compétences voulues. «Le domai-
ne a beaucoup évolué depuis et
noustenonsà le faire savoir.»

Avec ses 600 employés,

COGIR dispose de toutes les
compétences requises à l'interne
pour administrer efficacement tous
les aspects d'une propriété.
L'entreprise s'occupe d'absolu-
ment tout pour le compte de ses

clients, de la vérification diligente et
du financement au moment d'une

acquisition, jusqu'à la vente d'un
immeuble. Entre les deux, les
experts de COGIR se chargeront
du repositionnement stratégique

d'une propriété et de sa mise en
valeur. L'entreprise  assumera

également toutes les responsabili-

tés liées à la location, au marketing,

à la comptabilité, à la gestion de
personnel, à la perception et à

l'exploitation, ainsi qu'aux aspects
légaux. M  
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SOCIÉTÉ DE GESTION COGIR

La riche histoire d’une jeune entreprise
En moins de huit ans, la Société de gestion COGIR est

passée d'une petite équipe gérant cinq centres

commerciaux régionaux, à une entreprise multi-

disciplinaire comptant 600 employés et un portefeuille

d'une centaine de propriétés gérées. «Cette croissance

résulte entièrement du bouche à oreille, tient à

préciser son président-fondateur, Serge G. Duguay.

des partenaires dans la rédss

Notre équipe d'experts
hautement qualifiés est
très fière de s'associer

au succès de la Société

de gestion GOGIR.

 

72% n 1995 naissait COGIR,issue d'un parte-
nariat avec la société immobilière Gentra de
Toronto. Cette dernière possédait quatre
centres commerciaux en détresse au

Québec, que COGIR, à titre de gestion-
ll naire, avait pour mandat de redresser. Ces

quatre centres, dont Place Portobello, où loge
aujourd’huile siège social de COGIR,sontles fleu-
rons sur lesquels s'est bâtie sa réputation. Plusieurs
centres commerciaux, la niche initiale de l'entre-
prise, se sont par la suite ajoutés à son portefeuille
de gestion, qui en compte aujourd'hui 18.

  

Une partie de l'équipe de COGIR à Montréal:
1e rangée: Nathalie Barsalou, Nicole Lavoie, JohanneFortin,
Serge G. Duguay, Diane Rose, Margot Lavigne. 2° rangée:
Malcel Blouin, Gilbert Killeen, Paul Mercier, Marcel Toupin,
Mathieu Duguay, Hugues Proulx, Thierry Proulx, Denis Brunet.

Diversification en profondeur
En 1999,la division résidentielle de COGIR pre-

nait son envol. «ll y avait à ce moment une grande
ouverture pour l'acquisition de propriétés multi-

résidentielles, se souvient Serge G. Duguay. Les
rendements étaient excellents et les taux d'intérêt

commençaient à baisser. Plusieurs investisseurs

étrangers voulaient acheter des propriétés, mais
ne souhaitaient pas les administrer eux-mêmes.

Cornmecertains de mes collègues et moi-même
avions déjà de l'expérience dans ce domaine,
nous avons accepté quelques mandats. Nous en
avons obtenu de nombreux autres par la suite.

Plus tard, nous nous sommes lancés dans les
résidences pour personnesretraitées.»

Au début de 2001, COGIR se voyait confierla
gestion d'un immeuble de prestige, le West-
mount Square, qui regroupait trois secteurs de

gestion immobilière: le résidentiel. le commercial

et les bureaux. «Commeil s'agissait d'un marché
très spécialisé, nous sommes allés chercher
l'expertise nécessaire pour gérer cette propriété»,
souligne-t-il.

Peu après, COGIR se lançait dans la gestion

d'immeubles industriels, alors qu'un de ses plus
importants clients faisait l'acquisition d'un porte-
feuille de 25 immeubles industriels à Ville Saint-
Laurent. Le rôle de COGIR ne s'est pas limité
à la gestion de ces immeubles. COGIR s'est
impliquée bien avant l'acquisition de ce porte-
feuille, se chargeant de toute la vérification dili-
gente des baux et des propriétés pour le compte

de l'acheteur. Depuis COGIR gère ces pro-
priétés avec succès, c'est-à-dire que les locaux
sont entièrementloués.

Diversification géographique
“Très rapidement COGIR a englobé toutes les
facettes de la gestion immobilière. ll nous restait

à nous diversifier géographiquement», poursuit

M. Duguay.
Une première occasion s'est présentée en

avril 2001, alors qu'un client pour le compte

duquelelle gérait des immeubles au Québec,leur
a offert de gérer ses propriétés en Ontario. Sa
condition : que COGIR ouvre un bureau à

Toronto avant le 1er juillet suivant.

C'est a Daniel Acre, qui oeuvrait chez COGIR
depuis sa fondation, qu'on confie cette tache.

«En deux mois et demi, se souvient Daniel Acre,

vice-président, Ontario, nous avons évalué tous
les aspects des propriétés à administrer, mis en

place les systèmes informatiques, embauché le
personnelrequis et élaboré nos plans d'affaires.»

Deux ans plustard,l'entreprise gère 3 569 unités

de logement dans 18 propriétés résidentielles.
une tour à bureau et trois centres commerciaux

en Ontario, à partir de son bureau régional de

Whitby, en banlieue de Toronto.
COGIR est aujourd'hui l'une des sociétés de

gestion immobilière les plus diversifiées de son
marché. En termes de types de propriétés

gérées, mais aussi de clientèle, composée à
80 % d'investisseurs privés. En outre, elle gère
des propriétés un peu partout en région au

Québec, de même que dans les grandes
agglomérations urbaines de Montréal, Québecet
Toronto.

«Nous avons relevé avec succès le défi de la
diversification, conclut-il. Nous sommes main-

tenant prêts pour la croissance, dans tous nos

secteurs d'activités, tant au Québec, qu'en
Ontario.» =

à

le vrai magasin de peinture

Nous sommesfiers de participer
au succès du Groupe Cogir et

de contribuer à ses réalisations.
 

1-888-Bétonel

www.betonel.com

Plus de 75 magasins
Vaste choix de produits en magasin

Construction:E

La Pocatière (418) 856-5432

Québec (418) 651-2555 50 9002

www.kamcoinc.com
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«ll n'y a pas si longtemps, nous pensions que

les centres commerciaux de quartier allaient

Être sérieusement affectés par la prolifération

des centres super-régionaux et des grandes

surfaces commerciales, confie Marcel Blouin,

vice-président location chez COGIR, Mais

depuis un an, remarque-t-il, c'est surtout le

secteur de la mode qui a souffert.»

r. les 18 centres commerciaux régionaux

gérés par COGIR à travers la province
ont un ratio de boutiques mode beau-
coup moins élevé que les grands centres.
«Dans nos centres, nous avons accordé

beaucoup d'importance aux commerces

de service, ajoute-t-il. Ce facteur nous rend plus
confiants quant à leur réussite à long
terme.»

C'est dans le secteur commercial

que COGIR a acquis ses lettres de
noblesse. Depuis sa fondation en
1995,l'entreprise a en effet redressé
avec succèstous les centres commer-
ciaux dont on lui a confié la gestion

dans ce but.
Outre le fondateur de l'entreprise,

deux gestionnaires ont participé aux
succès de la division commerciale

depuis 1998. Marcel Blouin et son
équipe s'occupent de la location des
centres commerciaux et des espaces

commerciaux situés dans les pro-
priétés résidentielles et de bureaux du
groupe. Marcel Toupin, vice-président
administration, est responsable de
tout l'aspect opérationnel. À eux deux, ils cumu-
lent 37 années d'expérience en gestion immo-

bilière. (ls connaissent de ce fait tout le monde

dans le domaine, et tout le monde les connaît.

«La location c'est avant tout une affaire de per-

sonnes», affime Marcel Blouin. C'est pourquoi
notre équipe de location entretient des liens con-

stants avec les locataires - actuels ou potentiels -

et surveille de près l'arrivée de nouveaux détail

lants. «Avec le nombre de propriétés que nous

gérons, il y a toujours des espaces qui se libèrent
à un moment ou à un autre. Nous renouvelons

entre 300 et 400 baux chaque année», précise-t-il.

«Notre grande force, continue Marcel Blouin,

c'est notre rapidité d'action et notre flexibilité à
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IMMOBILIER COMMERGIAL

La vie apres les grandes surfaces
l'égard des locataires. Pas question de faire atten-
dre quelqu'un un mois - commecela se voit sou-
vent dans le milieu - quand il est prêt à signer un
bail! Nos locataires savent aussi qu'ils peuvent
s'asseoir avec nous pour corrigerle tir au besoin.
Nous n'avons aucun intérêt à emprisonner un
locataire dans un centre où ça ne marche pas
pourlui, alors qu'il pourrait fort bien avoir du suc-
cès dans un autre de nos centres.»

Lorsque COGIR prend un centre commercial
en main, la première étape consiste souvent à

faire un test de marché, sur place plutôt que
sur papier. «Nous allons chercher des locataires
4 bas taux avec des baux a court terme dans

différents domaines, explique Marcel Toupin.
L'important est d'abord de remplir le centre avec

des locataires qui s'installent, parfois temporaire-
ment, en toute connaissance de cause. Les com-
merces qui fonctionnent nous permettre de mieux

percevoir le marché. Ils nous indiquent la voie à
suivre.»

«Après cette période d'essais et
d'erreurs, continue M. Toupin, nous

saumettons un plan d'affaires détaillé
au propriétaire du centre. Notre rôle
comme gestionnaire consiste à nous
assurer qu'il y ait une bonne synergie
entre les boutiques, que l'environ-
nement soit agréable et bien tenu et
que le renderant soit au rendez-vous
pourle propriétaire.»

Un exemple probant
«L'arrivée des grandes surfaces a créé
des opportunités pour COGIR, admet
M. Toupin. || existe plusieurs façons de
repositionner un centre commercial
régional face à la compétition et c'est
justement notre spécialité.» La renais-
sance de Place LaSalle, qui était en

chute libre lorsque COGIRl'a prise en charge, en
est un bel exemple.

«Place LaSalle a longtemps été en compétition
avec Place Le Cavalier en face d'elle, rappelle
M. Toupin. Puis,l'activité commerciale s'est lente-

ment déplacée vers le Carrefour Angrignon. Avec
l'arrivée des grandes surfaces, la rue Newman

s'est développée, entraînant toute la vocation
commerciale de Ville Lasalle vers ce nouveau

pôle.»
Résultat : Place Lecavalier a été démolie. Et

Place LaSalle s'est retrouvée avec un taux d'occu-
pation de 50 % et des baux à court terme.

En acceptant le mandat, COGIR avait jugé
qu'il y avait un bon espoir de redresserla situation.

Le marché naturel du centre comptait
90 000 personnesà Ville LaSalle et 70 000
à Verdun, assez pourfaire vivre un petit cen-
tre. À condition, bien sûr, qu'il réponde véri-
tablement aux besoins de la clientèle ciblée.
«Notre stratégie a été d'aller chercher un
magasin à rayons connu, mais peu présent
dans la région de Montréal, confie M. Toupin.
Un magasin de la chaîne canadienne Hart,
qui compte une soixantaine de sites au

Québec.»
Ce pari était le bon. Aujourd'hui, le maga-

sin Hart enregistre des ventes record et la
construction va bontrain pour plusieurs nou-
veaux magasins de Place LaSalle. «D'ici six
mois, assure M. Toupin, le centre sera plein.
Déjà, chaque espace vacant porte un nom.»

Encore de l’avenir
Contre toute attente, les pessimistes auront

été confondus dans le cas de Place LaSalle

et de tous les autres centres gérés par
COGIR. Il y a encore de l'avenir pour les
 

® ncentres commerciaux de quartier, estiment

deux gestionnaires.
«il n’en demeure pas moins qu'il y a des cen-

tres commerciaux en difficulté, remarque M.

Toupin. Si la bataille est perdue d'avance, nous

n'hésiterions pas à le dire à un client potentiel, car
le remède consiste souvent à changerla vocation

«| n'y a rien de plus triste que de voir un cen-
tre d'achat à moitié vide, renchérit Marcel Blouin,
surtout lorsque son emplacement est excellent.
Avec tous nos contacts dans le marché et notre
excellente feuille de route, nous croyons que

COGIR représente une solution très valable pour
les propriétaires qui voient la valeur de leur actif

  

 

d'un centre.» glisser inexorablement.- Wm
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Le Westmount Square retrouve sa couleur d’origine
Square par rapport aux édifices comparables du centre-ville.» Entre

autres, l'accès pour les automobilistes y est beaucoup plus facile
qu'au centre-ville et le stationnement moins dispendieux», tient-il à

souligner.
La campagne de location, aidée par une conjoncture favorable et

les nombreux contacts de COGIR, a été un franc succes.«A la fin
de 2001, affirme M. Killeen, le complexe était entièrementloué, com-
mercial, bureau et résidentiel confondus.»

Immobilière Trans-Québec (SITQ) et chez Sun Life, La surcapacité du secteur bureau qui sévit actuellement au cen-
assure la gestion de tous les volets de la propriété. tre-ville de Montréal n'affecte pas le Westmount Square, dont la

Serge G. Duguay, avec lequel il avait déjà travaillé àla majorité des locaux sont loués à des firmes de professionnels.
SITQ, l'a convaincu de se joindre à l'équipé pour gérer «Notre plus gros problème en fait, c'est qu'il nous est difficile de
le Westmount Square lorsque COGIR en a obtenu la trouver de l'espace additionnel lorsque nos locataires prennent de
gestion pour le compte du nouveau propriétaire enmars l'expansion,» continue-t-il. Beau problèmeà gérer, s'il en est !
2001. Le scénario est similaire du côté résidentiel. «Même si les loyers

Une vingtaine d'employés de COGIR assurent la vont chercher dans les 2 000 $ à 6 000 $ par mois, nous avons des
gestion et l'entretien de ce com- listes d'attente de deux trois ans», affirme M.
plexe, qui compte deux tours rési- Killeen. Outre le prestige de l'édifice, c'est la

Le joyau du portefeuille de gestion de COGIR, le Westmount Square, se refait une beauté ! Oeuvre de l'architecte de renom

Ludwig Mies Van der Rohe, l'édifice inauguré en 1967, est l’un des trésors architecturaux de Montréal. Pour donner suite au

souhait des propriétaires de redorer son blason et d'en conserver le caractère distinctif, COGIR a entrepris de grands projets

 

de capitalisation.

f ous avons déjà remplacé tous les sys-
tèmes électromécaniques du bâtiment
(refroidisseurs, pompes) par des nouveaux
systèmes à la fine pointe, entièrement
automatisés, souligne Gilbert Killeen,

directeur général du Westmount Square.
Toutes les aires communes seront aussi restaurées.

Nous sommes même allés chercher les spécifications
de peinture extérieure originales, directement du
bureau de l'architecte à Chicago!»
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Gilbert Killeen, qui compte une trentaine d'années d'expérience
en gestion immobilière, notamment chez Bell, à la Société
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dentielles de 225 appartements de luxe, deux
tours à bureaux d'une superficie totale de
250,000 pieds carrés, ainsi qu'un mail com-

mercial de 85,000 pieds carrés.
«Lorsque COGIR a pris en main la gestion

de Westmount Square, se souvient M. Killeen,
le centre commercial était loué a 65 %et le

taux de vacance dans les tours a bureaux était

de 27 %.» Dans sa campagne de promotion

pour les espaces à bureaux, COGIR a choisi
de mettre l'accent sur les qualités inhérentes

de l'édifice. «D'abord, le prestige associé au
nom de son concepteur le plaçait dans une

classe à part. Ce qu'il nous fallait faire,
explique-t-il, c'était de jouer cette carte, tout en
faisant ressortir les avantages du Westmount

 

qualité des services qui attire les locataires.
Services de conciergerie, de portier. de sta-
tionnement et de valet, sans compter l'accès

à une galerie marchande haut de gamme. «En
plus, comme nous avons notre propre per-
sonnel d'entretien, les locataires n'ont pas à

attendre indûment quand un robinetfuit.»
Bien que le Westmount Square soit pour

l'instant la seule propriété de cette catégorie

gérée par COGIR,l'entreprise compte bien
développer ce marché. «Nous avons toute
l'expertise nécessaire pour faire notre place
dans ce secteur. Notre taux d'occupation et

les rendements que nos clients obtiennent, en

sont les témoignages les plus éloquents».

conclut M. Killeen. m
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Le secteur résidentiel dans la mire de COGIR
La gestion d'immeubles résidentiels et de résidences pour personnesretraitées est en forte croissance chez COGIR. À tel point

que Mathieu Duguay, le premier vice-président responsable de la division, compte créer un nouveau poste de développement des

affaires d'ici l'automne. «Les demandes d'investisseurs souhaitant qu'on leur trouve des propriétés à gérer pour leur compte ne

cessent d'entrer, affirme le fils du fondateur de COGIR. Nous ne faisons pas de courtage, poursuit-il, mais des courtiers et des

agents nous proposent des propriétés chaque semaine. La tâche de cette nouvelle personne sera d'évaluer toutes ces propositions

et de jumeler les offres d'investissement aux bonnes propriétés.»

 

Les Résidences Richeloises

Un tournant dans
l’histoire de COGIR

 

 

 
par COGIR, ouvrira ses portes le Ter novembre 2003. Située
a McMasterville en bordure du Richelieu, la phase | des

Résidences Richeloises, comportera 140 chambres et studios pour
une clientèle semi-autonome.«ll s'agit d’un tournant important pour

COGIR, dans la mesure où c’est la première fois que nous sommes
partie prenante dans un projet en construction», explique Mathieu
Duguay, premier vice-président et responsable de la division rési-

dentielle de COGIR.
L'entreprise a acheté un bâtiment existant en partenariat avec

trois autres partenaires du domaine de la construction et participe

à l'élaboration du concept. Avant ce projet, COGIR s’en tenait à la
gestion pour des tiers. «Mais de plus en plus, nos clients nous pro-
posent d'investir avec eux. Comme ils n'ont souvent aucune expé-
rience en gestion de résidences,le partenariat est une voie intéres-

sante pourles deux parties.»
Mathieu Duguay est déja convaincu du succes du projet. «Ce

sera une résidence de catégorie B2, c'est-à-dire une construction
haut de gamme qui rencontre les critères les plus exigeants sur le
marché. C'est presque la mêmequalité de construction qu’un hôpi-
tal, continue-t-il. Il n'y en a que deux ou trois de même qualité dans

le Grand Montréal.»
Dans un immeuble de cette catégorie, les corridors, les sorties

d'urgence, les ascenseurs et les portes sont plus larges, les cham-
bres plus grandes, et la plomberie, l'électricité et les matériaux, de
meifleure qualité. Bien que cela représente des coûts de construc-

tion de 20 à 25 % plus élevés, les loyers eux, seront dans les
normes du marché, promet M. Duguay. «Après le crédit d'impôt, il
en coûtera 1 100 $ par mois à une personne de 70 ans ou plus, pour

une chambre meublée avec pension complète.» Les repas, plusieurs
services donnés par des préposés aux bénéficiaires et des infir-
mières, ainsi que le ménageetle lavage seront inclus. D'autres ser-

vices seront également offerts en option.
COGIR a déjà l'approbation de la ville pour construire jusqu'à

350 unités. «Nous sommes d'avis qu’à long terme,la qualité de I'im-
meuble et des services, combinée à un superbe site en bordure de
rivière nous distinguera nettement de la compétition», conclut M.

Duguay.

U ne toute nouvelle résidence pour personnes retraitées gérée

  

ÿ | faut dire que le contexte est extrêmement favorable pour

2 COGIR. Lesfaibles taux d'intérêt et les déboires des marchés
boursiers font en sorte que l'immobilier revient au goût du jour.
«Quand on ajoute à cela la réputation de notre entreprise, pour-
suit Mathieu Duguay, le rendement parrapport au travail à fournir

& devienttrès intéressant pour un investisseur.»

N'investit pas qui veut toutefois. «Une résidence de 140 unités
locatives peut aller chercher dans les huit à dix millions de dollars»,

révèle-t-il. Bien que COGIR puisse s'occuper du financement pour
le compte d'un investisseur, la mise de fonds demeure élevée.

En revanche, COGIR assumera la gestion totale des propriétés
résidentielles qu'on lui confie, s'adaptantau style de gestion souhaité
par le propriétaire. «Nous avons du personnel spécialisé dans cha-
cune desfacettes de la gestion, tant au niveau de la Régie du loge-

ment, de la location, de la perception et de l'embauche de personnel,

que de la comptabilité», précise M. Duguay. Grâce à son volume

d'affaires,l'entreprise a également développé desliens solides avec
des professionnels pour ses assurances, ses systèmesinformatiques
et ses enquêtes de crédit, de même qu'avec des firmes d'évaluateurs

et d'avocats. Ses fournisseurs de services d'entretien et de répara-
tion lui sont aussi très dévoués.«Tout cela assure un contrôle optimal
des coûts d'exploitation d'une propriété résidentielle, pour le plus

grand bénéfice du propriétaire et des locataires.»

  

  

 

  

COGIR se spécialise dans les propriétés de 40 unités et plus,
mêmesi l'entreprise ne refuse pas à l'occasion la gestion de plusieurs
petits immeubles pour le compte d'un même propriétaire. «C'est une

question d'économies d'échelle», explique Mathieu Duguay.
La division résidentielle compte aujourd'hui un total de 10 701

unités locatives, réparties sur 72 propriétés, dont 3,569 unités dans

18 immeubles en Ontario qui sont gérées par une division distincte
à Toronto. «Nous affichons un taux de vacance de 0,75 %et un taux

de mauvaises créances de 0,5 %sur le portefeuille. C'est en deçà

de la norme,quijoue autour de 2,5 % pourles deux taux combinés»,
affirme-t-il.

Résidences pour personnes retraitées
Du côté des résidences pour personnesretraitées, le profil démo-

graphique des Canadiens constitue un atout supplémentaire. «Nous
recevons beaucoup de propositions pour participer à des nouveaux

projets de résidences, soutient M Duguay. Je crois beaucoup à
l'avenir des résidences qui offriront des soins de santé et toute une
panoplie de services.» Déjà. les 14 résidences gérées par COGIR

dans la grande région de Montréal ont toutes d'importantes listes

d’attentes. Les types de résidences vont de l'appartement pour per-
sonnes autonomes, à la chambre et pension pour celles qui

requièrent jusqu'à trois heures et demi d'assistance par jour.

La demande s'accentuera dans les prochaines années croit M.

Duguay. «Les baby boomers les plus âgés ont aujourd'hui 58 ans,

souligne-t-il. Il faudra être prêts à les accueillir dans dix ans, alors que,

selon tous les démographes,la demandeatteindra un niveau record.»
Mais dix ans, c'est un peu commemille ans pour ce jeune homme de

24 ans. «Ma crainte est qu'on se retrouve avec une surcapacité de

résidences correspondant au mode de vie et aux critères d’aujour-

d'hui> Or dans dix ans, croit-il, les modes et les besoins pourraient
fort bien avoir changé. «Nous serons donctrès sélectifs dans le type

de projets dans lesquels nous participerons», dit-il. mm
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La passion : le trait commun de l’équipe de direction
Lorsque Daniel Acre parle de ses collègues de la direction de COGIR, sa

voix s'anime. Son admiration pour eux et sa fierté d'appartenir à l'équipe

sont palpables. <COGIR a toujours eu le fair de choisir les bonnes

personnes», dit-il en substance. Daniel Âcre peut en témoigner puisqu'il les

a fous connus au fil de l'évolution de l'entreprise. Vice-président, Ontario

depuis 2001, il a en effet été le tout premier employé de COGIR en 1995.

"embauche les meilleures per-
sonnes disponibles, renchérit

Serge G. Duguay, président
de COGIR, mais j'embauche

surtout pour l'attitude. Nos
4 gens sont tous des passion-

nés, dotés d'une forte personnalité.»
Marcel Toupin, vice-président admi-

nistration abonde dans le même sens.
«ll faut assister à une réunion chez
COGIR pour comprendre.» Une fois
tous les un ou deux mois, toutes les

facettes de chacune des propriétés

sont passées au crible parl'équipe de
direction. «Si ça fonctionne selon nos

plans, nous le voyons tout de suite. Si
ça ne fonctionne pas, nous décidons

en groupe des grandes lignes des
correctifs à apporter.

Bien quel'entreprise compte aujour-
d'hui 600 employés, sa structure

demeure souple et entrepreneuriale. La
petite équipe de direction est com-
posée d'une demi-douzaine de person-

 

nes d'expérience, quitravaillent de con-
cert dans le meilleur intérêt du client.

«Chez COGIR, nous mettons l'accent

sur les résultats, sur des plans d'action

qui peuvent être implantés rapide-
ment», affirme M. Acre.

La gestion immobilière, c'est 80 %

de jugement et 20 % de connais-
sances, croit pour sa part Serge G.
Duguay. «C'est pourquoi je laisse
beaucoupd'initiative aux gens,affirme-

til. Je ne veux pas qu’on m'appelle
pour me dire qu'il y a un problème.Je
veux qu'on me propose des solutions.»

Cette philosophie de gestion s'étend
à tous les niveaux de l'entreprise.
«Nous exerçons un contrôle serré là où

c'est nécessaire, mais nous donnons

des responsabilités et de l'autorité aux
employés, explique Daniel Acre.

«Chez nous, poursuit-t-il, la qualité

de service ne selimite pas à une récep-
tionniste qui sourit en répondant au

L'équipe de la Division Ontario dans ses bureaux de Whitby. Assises de gauche à droite:
Gizella Southam. Leeann Mathura et Yuliya Bereza. Debout de gauche à droite: Graham Procter,
Susan Swingler, Angela Valic, Daniel Acre, Patricia Flynn, Jennifer Flynn et Lisa Comeau.
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téléphone. La réceptionniste s'assure

de mettre son interlocuteur immédiate-
ment en contact avec la personne qui

peut régler son problème. En d'autres
mots, tout le monde en fait un peu

plus.» Mais pour cela, il faut que les
employés se sentent investis de l'au-

torité nécessaire pour prendre des
initiatives. «Nous embauchons des per-
sonnessolides et nous tentons ensuite
de créer un environnement qui les
encourage à prendre des décisions.
Notre but est que chaque employé ait
le sentiment defaire une différence.» 8

 

UN CONTRÔLE ADÉQUAT

 

e contrôle

«Nous encourageonsl’autonomie chez nos employés, mais certainement pas le laisser-aller,
tient à préciser Diane Rose, première vice-présidente, Finances chez COGIR.

L'entreprise a mis en place des politiques et procédures de contrôle efficaces afin
d'assurer que les objectifs fixés par la direction et les investisseurs soient atteints. «Cela
permet une conduite ordonnée et efficace des affaires, ajoute-t-elle, sans nuire à l'esprit
d'initiative de nos gens.» ;

L'équipe du groupe finances compte une trentaine d'employés,
répartis entre le siège social, les divisions résidentielles et com-
merciales, l'Ontario et quelques-unes des plus grosses propriétés
gérées parl’entreprise. Tous les membres de l’équipe sont reliés
électroniquement et peuvent compter sur des systèmes informa-
tiques performants. Les professionnels du groupe produisent des
rapports mensuels et trimestriels détaillés, ainsi que des analy-
ses coûts-bénéfices. Ils assurent en outre le suivi des flux moné-

taires, en portant une attention soutenue à la perception et au
contrôle des dépenses. «Les comptes à recevoir sont très mini-
mes chez COGIR-, souligne Mme Rose.

En plus d'assurerla fiabilité des documents financiers et la conformité aux procédures,
Diane Rose supervise également le département des ressources humaines, composé d’une
équipe de trois personnes qui s'y dévouent a temps plein. «Nous nous efforçons de mainte-
nir un équilibre entre les employés d'expérience et les nouveaux venus dans le domaine. Le
transfert de connaissances, doublé de formation spécifique, assure la relève.» La gestion-
naire, qui a aussi œuvré dans des entreprises hiérarchisées, apprécie grandement la rapidi-
té avec laquelleles décisions sont prises chez COGIR. «Quand il y a un probleme a résoudre,
dit-elle, les solutions se trouvent rapidement chez nous!
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Voyez commentle système Easycontrols” offre une

vraieliberté d'opération du bâtiment, Constatez comment

le logiciel LonWatcher”, base sur la technologie LNS

server, intègre l‘interopérabilité entre les divers systèmes

électromécaniques grâce au protocole Lonworks “. Que ce

soit pour une gestion locale ou pour l'ensemble d'un parc

immobilier avec une connectivité Internet, Easycontrols”

vous procure une vision différente du systéme de contrôle

sur protocole ouvert,

Pour de plus amples informations contactez l’un de nos

intégrateurs oùvisitez notie site :

www.distech-controls.com

@aSYCONTROLS M
system

Nous sommes heureux de participer au succès de Cogir.

Distech Controls inc. 4005-B, boul. Matte, Brossard (Qc) Canada, J4Y 2P4Tél, : (450) 444-9898 Téléc.: (450) 444-0770
www.distech-controls.com
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Une relève assurée
pour COGIR
«Souvent, quand une PME prend une
grande expansion, l'administration ne
suit pas, remarque Serge G. Duguay,
président-fondateur de COGIR. Nous
avons voulu quel'administration suive
dans notre entreprise et même qu'elle
précède notre expansion» Jusqu'à

planifier la relève, pourrait-il ajouter,
plusieurs années à l’avance.

À l’instar d'Obélix, on pourrait dire
que Mathieu Duguay est tombé très
jeune dans la potion magique del’im-
mobilier. «Dèsl’âge de huit ou neuf ans, j'accompagnais mon père dans
les centres commerciaux ou à son bureau chez Campeau, confie-t-il.
C'était la seule façon de passer un peu de temps avec luil»

Quelques années plus tard, lui qui passait déja plus de temps chez
COGIR qu’au cégep, s'est porté volontaire pour remplacer un employé
en congé de maladie prolongé. Son premier défi : la gestion d'un cen-
tre commercial à l’âge de 18 ans. Défi relevé il va sans dire avec suc-
cès, puisqu'on lui confiait ensuite la gestion de deux, puis de trois
autres centres.

En 1998,il passait au secteurrésidentiel, armé de son gros bon sens
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Fier partenaire de COGIR
vraie gestion immobilière, ça ne s’enseigne pas à l'université, mais je 1200 La badie, Longueuil, Québec

suis allé à la meilleure école possible : COGIR,dit-il. Le secret consiste  [g F 4

à mettre les bonnes personnes à la bonne place.» Aujourd’hui à la tête = Canada)4N 1C7

de 350 employés, Àen sat quelque chose | Tél. : (450) 670-4242 Téléc. : (450) 670-9050Mathieu affirme ne pas encore avoir en tête de succéder à son
père, mêmesi ce dernier dit parfois vouloir lui confier plus de respon- M . . d t

sabilités corporatives. «Je tiens d'abord à faire ma propre place dans essagerie . prs@videotron.ca >
la compagnie.»  
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