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L’impact d’une saine gestion 
immobilière sur la création de valeur

BOMA Québec - 10 novembre 2021

altusgroup.com

Aux premières loges pendant et après chaque vague

https://www.ledevoir.com/documents/special/2020-07-22-evolution-covid19-quebec/index.html
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2021
Moins d’incertitude…plus de Momentum

 Investissement

 Bureaux

 Commercial

 Industriel

 Multirésidentiel
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Source: Altus Group Investment Trends Survey, Bank of Canada
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Importants écarts selon l’actif

Source: Altus Group Investment Trends Survey, Bank of Canada
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Average 8-City OCR & Gov't of Canada 10 Year Bond Spread
Industrial & Office Benchmarks

Downtown Class AA ST Industrial Avg 10 Yr Bond Yield

2019

85 bps
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Tendances de rendements divergentes face à la pandémie
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Industriel locataire unique

Multifamilial

Bureau AA centre-ville

Centre régional niveau 1

TGA%

Source:  Altus Group Investment Trends Survey
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Les préférences des investisseurs reflètent l’impact de la pandémie

Baromètre des préférences des investisseurs – 1er trimestre 2020 
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Les préférences des investisseurs reflètent l’impact de la pandémie

Baromètre des préférences des investisseurs – 3e trimestre 2021 
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Rebond de 56% des transactions au Canada au premier semestre 2021

Source:  Altus Group
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Rebond de 26% de l’activité d’investissement pour Montréal

Source:  Altus Group

+56 %
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Marché des édifices de 
bureaux

altusgroup.com
12

L’activité d’investissement reprend au 2e semestre 2021

1000 De La Gauchetière vendu à Groupe Mach, 
avec emphytéose

Allied acquiert la Gare Viger

Groupe 
Petra 

achète la 
Tour KPMG
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L’activité d’investissement reprend au 2e semestre

Gestionnaire immobilier Superficie pi
2

portefeuille

1 Allied REIT 6,46 M

2 Cominar 6,31 M

3 Groupe Petra 5,93 M

4 Ivanhoé Cambridge 4,31 M

5 Groupe Alfid 3,40 M

8 Groupe Mach 2,43 M

15 Canderel 1,30 M
Canderel

+ 1,1 M pi2

Groupe Mach
+ 5,2 M pi2

Répartition 
édifices de 
bureaux de 

Cominar

Source:  Altus Data Studio

altusgroup.com

La disponibilité encore en hausse à Montréal

14
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Taux de disponibilité - Principaux marchés canadiens 

12,7%

21,2%

Novembre 2021
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bureaux
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13

14



2021-11-11

8

altusgroup.com

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

Vancouver Edmonton Calgary Toronto Ottawa Montreal

2020 Q1 2020 Q3 2021 Q1 2021 Q3

Sublet as % of Total Available   - Major Downtown Office Markets

La sous-location se stabilise

15
Source: Altus Group

Locaux de +50 000 pi2 contigus à sous-louer

altusgroup.com

Disponibilité et loyer net effectif

15,4%
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Bureaux centre-ville classe A

LNE Taux de disponibilité

Loyer 
additionnel Min/Max

Meilleurs A 27,00$ à 32,00$

Classe A 20,00$ à 25,00$

Classe B 16,00$ à 21,00$
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10%

50%

21%

8%

3%

8%

Ce ne serait pas possible avec mon poste actuel

Oui, la plupart du temps

Oui, au moins la moitié de ma semaine de travail

Oui, mais moins que la moitié de ma semaine de travail

Oui, mais seulement une journée par semaine

Non, je préfère travailler sur mon lieu de travail à temps plein

Voudriez-vous continuer de travailler de la maison?

T3 2021

Nouvelles habitudes de travail…

Les deux tiers des employés en télétravail souhaitent continuer le télétravail la plupart du temps. 

Source des données : Groupe Altus, sondage auprès de 1000 répondants 

71%

altusgroup.com

Tendances sur le marché de la location selon les courtiers

231 236  

306 600  

193 866  

213 346  

165 785  

10 000  

Renouvellement Nouvelle entente Cession de bail

Variations de superficies des ententes de location 
enquêtées

Superficie bail initial Nouvelle superficie

-8%

-95%

-46%

n = 47 ententesSources des données : Groupe Altus – Sondage auprès des courtiers immobiliers
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Termes des renouvellements et des nouvelles ententes

4%

84%

8%
4%

8%

38% 38%

15%

Moins de 2 ans 2 à 5 ans 6 à 10 ans Plus de 10 ans

Durée des baux

Sources des données : Groupe Altus – Sondage auprès des courtiers immobiliers

• Loyers un peu plus élevés pour les 
nouvelles ententes

• Peu ou pas d’améliorations locatives 
au renouvellement

• Renouvellements à court terme

altusgroup.com

Variation des superficies selon le secteur d’activité des entreprises

n = 47 ententesSources des données : Groupe Altus – Sondage auprès des courtiers immobiliers

-29%

-16%

-62%

-56%

-25%

Finances, 
assurances et 

immobilier

Services 
professionnels 

(juridique, comptable, 
génie, architecture)

Technologie de 
l’information

Consultants 
(Marketing, relations 

publiques, divers)
Gouvernement / 
Secteur public
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Les tendances d’occupation de bureau encore floues

Centres commerciaux
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Transactions: Les centres super régionaux maintiennent leur valeur

CF Fairview Point Claire, Montreal, QC

Price: $590,700,000

CRU Sales: $589

May 2021

Galeries d’Anjou, Montreal, QC

Price: $464,000,000

CRU Sales: $583

May 2021

Bayshore SC, Ottawa, ON

Price: $382.4MM

CRU Sales: $651

June 2021

altusgroup.com
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Les centres communautaires se transigent pour repositionnement

Centre Carnaval                            
Lasalle

Prix: 70,0 M $

Acheteur: Groupe Brivia

Vendeur: RioCan

Août 2021

Centre Jacques-Cartier,                   
Longueuil

Prix: 21,0 M $

Acheteur: Groupe Guzzo

Vendeur: Strathallen

Avril 2021

• Les sites offrant le meilleur 
potentiel de densification et de 
redéveloppement trouvent 
preneur
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Les centres commerciaux de proximité et de nécessité ont toujours la cote

Magog Power Centre,                            
1935 Sherbrooke St, Magog, QC

113,043 s.f.

Price: $22.0MM

Price per sq. ft. $195

February 2021

Commercial Saint-Remi,                   
Saint Remi, QC

62,347 s.f.

Price: $17.5MM

Price per sq. ft. $281

March 2021

• Les investisseurs prêts à s’éloigner pour les meilleurs actifs

• Dans les quartiers centraux: transactions pour fin de redéveloppement

• Marché actif et d’autres transactions en cours

Mégacentre La Prairie, QC

113,043 s.f.

Price: $39.5MM

Price per sq. ft. $300

July 2021

altusgroup.com
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Store Closures in Canada

2021: Up to 300

2021: Up to 24

2021-2023: Up to 220

2021 in NA: Up to 220

2020-2021 in NA: Up to 133

2021-2023 in NA: Up to 130

2021: Up to 94

2021 (NA & China): Up to 100

2021 (NA): Up to 60

2020: Up to 166

Combined closing in 2020: 131

2020: Up to 123

2020: 40% of locations
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Les ventes au détail rebondissent en 2021
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* Seasonally Adjusted Data      ** SA Annualized              Source:  Altus Group Economic Consulting based on Statistics Canada

Ventes au détail* par mois, Canada, (milliards $)

Jan.-Jul.**

• Les ventes au détail ont bondi de 16 % de janvier à 
juillet 2021, comparativement à la même période 
en 2020. Les ventes annualisées de 2021 pour 
cette période sont supérieures de 8 % au pic 
prépandémique de 2019. 
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Les ventes au détail rebondissent en 2021

* Seasonally adjusted data          Source:  Altus Group Economic Consulting based on Statistics Canada

-40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%

Motor vehicle and parts dealers
Furniture and home furnishings

Miscellaneous  retailers
Building material and garden equipment
Sporting goods, hobby, book and music

Gasoline stations
Clothing and clothing accessories

Electronics and appliance
Health and personal care stores

General merchandise
Food and beverage stores

Retail trade (Total)

2021 Jan.-Jul. Y/Y % Change 2020 Y/Y % ChangeYear-over-Year % Change in Retail Sales*

Les principaux secteurs en déclin au début de la pandémie, comme celui des biens modes, ont enregistré quelques gains en 2021, mais les véritables moteurs de la croissance 
demeurent les véhicules à moteur, les produits divers (principalement le cannabis) et les magasins de matériaux de rénovation et équipement de jardinage). 
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Rebond des ventes aussi dans la restauration
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* Seasonally Adjusted Data      ** SA Annualized              Source:  Altus Group Economic Consulting based on Statistics Canada

Restaurant and Bar Sales* by Month, Canada, $Millions

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

Fast Food Full-Service Restaurants
2020 2021 YTD

Restaurants,  Year-over-year % Change in Sales, Canada

Alors que les ventes des restaurants et des bars sont en hausse de 10 % depuis le début de l'année (principalement en raison de la hausse des ventes de restauration 
rapide), juillet est le premier mois " normal " depuis le début de la pandémie. La restauration rapide représente traditionnellement 44 % des ventes totales des restaurants et 
des bars. En mai 2021, il a culminé à plus de 61%.

altusgroup.com
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L’achat en ligne décline

Source: Statistics Canada, seasonally adjusted

6.2% 5.9% 5.9% 6.1%

9.4% 9.0%

7.3% 7.5% 7.1%
6.5%

5.3% 5.6%

Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21 Jul-21 Aug-21

E-Commerce as a % of total retail sales
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Convergence du magasin et de l’entrepôt 

Le magasin: la solution ‘last mile’?

• La hausse des coûts liés aux retours diminue les marges des détaillants

• Le magasin comme emplacement de choix pour les retours et ramassages

• Des chefs de file du commerce en ligne ouvrent des magasins ‘traditionnels’

Source: Brookfield Properties Report

altusgroup.com
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Nouvelles habitudes de consommation (et technologie)

Les centres commerciaux en constante adaptation

Nouvelles formes d’achalandage:

• Plus de va-et-vient

• Ramassage (curb side pick-up, mets pour emporter)

• Trafic: Livraison traditionnelle + autre (UberEats, DoorDash), service au 
volant

Gestion quotidienne:

• Nettoyage renforcé

• Heures d’ouvertures chamboulées

• Roulement de locataires

Nouvelles habitudes des consommateurs:

• Utilisation des technologies sur place

• Caisses automatisées

31
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Toutes les classes d’industriel trouvent preneurs

Transactions Municipality Price Price/sq.ft. Const. Tenancy type
Clear 

height max
Subtype

9989-10001 Ray-Lawson Boulevard Anjou $ 22,200,000 $     132 1969 Multi Tenant 24 Manufacturing

5415-5455 de-la Côte-de-Liesse Saint-Laurent $ 29,000,000 $     133 1952 Single Tenant 23 Warehouse & Distribution

8000 Henri-Bourassa Boulevard W Saint-Laurent $ 41,289,000 $     138 1977 Single Tenant 24 Warehouse & Distribution

2001 des Sources Boulevard Pointe-Claire $ 24,457,000 $     142 1998 Single Tenant 24 Warehouse & Distribution

4747 Côte-Vertu Boulevard Saint-Laurent $ 24,000,000 $     159 1969 Single Tenant 32 Warehouse & Distribution

5000 Trans-Canada Highway Pointe-Claire $ 65,000,000 $     159 1960 Single Tenant Warehouse & Distribution

2345 des Laurentides Highway Laval $ 28,500,000 $     162 1965 Single Tenant Manufacturing

3055 Anderson Street Terrebonne $ 61,750,000 $     169 2003 Multi Tenant 32 Warehouse & Distribution

6100 de la Côte-de-Liesse Road Saint-Laurent $ 29,925,354 $     171 1999 Multi Tenant Warehouse & Distribution

5700-6150 Henri-Bourassa Blvd W Saint-Laurent $ 46,000,000 $     189 2000 Multi Tenant 24 Warehouse & Distribution

3100 des Bâtisseurs Street Terrebonne $ 35,000,000 $     196 2006 Single Tenant Manufacturing

3500  Douglas-B. Floreani Street Saint-Laurent $ 90,750,000 $     214 2001 Single Tenant 50 Warehouse & Distribution

401 Marie-Curie Street Vaudreuil-Dorion $ 114,150,000 $     216 2005 Multi Tenant 30 Warehouse & Distribution

3500 F.-X.-Tessier Street Vaudreuil-Dorion $ 62,325,000 $     288 2016 Single Tenant 36 Telecommunications Facility

5977 Trans-Canada Highway Pointe-Claire $ 26,400,000 $     288 2009 Single Tenant Warehouse & Distribution

• Transactions industrielles de 20 M$ et + depuis janvier 2021

33
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Taux de disponibilité 

Industriel : le taux de disponibilité en baisse partout au pays

*Major markets covered by Altus Group

• Montréal: 350 millions pi.ca. 
d’inventaire.

• 2e marché industriel en 
importance au Canada 

• Plus de 20 millions de pi.ca. 
d’absorption depuis 5 ans

altusgroup.com

Taux de disponibilité en baisse dans tous les secteurs à Montréal
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1,7%
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1,7%
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3,6%

Novembre 2021
Tous types d’industriel
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Données sur le marché locatif, Altus InSite, Groupe Altus T3 2021

CARTOGRAPHIE: Magazine immobilier commercial
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Hausse soutenue des loyers
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Taux de disponibilité et loyers demandés 
Industriel à locataire unique - Montréal

Superficie disponible LU Loyers nets demandés

Données sur le marché locatif, Altus InSite, Groupe Altus Sept 2021 

9,80 $/pi.ca.

2018: 5,65 $/pi.ca.

altusgroup.com
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La forte demande pousse les loyers à la hausse
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T3 2016 T3 2017 T3 2018 T3 2019 T3 2020 T3 2021

Loyer net moyen industriel locataire unique (1-5 ans)

Propriété industrielle de référence – Sondage Groupe Altus

• Rattrapage important des 
loyers industriels sur le 
marché de Montréal 
depuis 3 ans

• Encore parmi les plus 
faibles loyers au Canada
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Loyers en hausse mais plus bas qu’ailleurs au Canada

$22.90

$18.05
$14.45 $14.75

$13.10

Source:  Altus Group

$18.10$18.50
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L’offre ne suit pas la demande
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Rareté de terrains industriels et hausses des coûts

Terrains vacants affectés à l’industriel • 4,5 M pi.ca. en construction (2022)
• 40% taux de disponibilité

altusgroup.com

Rareté de terrains industriels et hausses des coûts

Terrebonne

Varennes

Beauharnois

Côteau-du-Lac

T1 2021

Rive-Nord 8,00 - 12,00

Rive-Sud (Centre) 12,00 - 18,00

Laval 15,00 - 20,00

Est de l’île 15,00 - 20,00

Vaudreuil Dorion 10,00 -15,00

W-I/Lachine/ St-Laurent 20,00 – 30,00

T3 2021

Rive-Nord 10,00 - 15,00

Rive-Sud (Centre) 15,00 - 20,00

Laval 18,00 - 25,00

Est de l’île 20,00 - 25,00

Vaudreuil Dorion 12,00 -16,00

W-I/Lachine/ St-Laurent 25,00 – 35,00

Prix $/pi.ca. terrains industriels
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Multirésidentiel
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Multirésidentiel locatif: le développement se poursuit

• Record du nombre de mises en chantiers –
demande pour des unités neuves ne s’essouffle pas

• Sommes colossales de capitaux à la recherche 
d’opportunité d’investissement et de développement 
(Refuge et stabilité)

• Montréal retient l’attention des investisseurs 
nationaux

• Les promoteurs locaux très actifs à Québec et en 
région

• Pression à la hausse sur le coût des terrains
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Afflux de capitaux sur le marché multifamilial de Montréal

Halo Apartment ART Le Cartier 3280 Cavendish
Portefeuille

Amram

Date vente Nov 2020 Nov 2020 Décembre 2020 Avril 2021 Juin 2021

Prix de vente 21,5 M$ 72,4 M$ 107 M $ 38,0 M$ 30,5 M$

Acquéreur
Montreal III Value-

Add Holdings 
Centurion Benvenuto Group Centurion Cap Reit

Prix $ par unité 205k $ 525k $ 588k $ 333k $ 198k $

Année const. 1977 2018 1965 2016 1948-1969

altusgroup.com

Et de l’activité aussi hors de Montréal

Juillet 2021 - 235 rue Bellevue SHERBROOKE
Acheteur: Realstar

78 M$ Humano Hauterive

Prix de vente 56.5 M$ 24.2 M$

Prix $ par unité 315,6 k $ 139,1k $

Année construction 2020 1977-1978

Le Belvédère QUÉBEC

Date vente Septembre 2021

Prix de vente 72.8 M$ 

Acquéreur CAP REIT

Prix $ par unité 337k $

Année construction 2012-2015

Jardins de Coulonge QUÉBEC

Date vente Décembre 2020

Prix de vente 44.0 M$ 

Acquéreur Logibourg

Prix $ par unité 193k $

Année construction 1974
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Forte activité e développement durant la pandémie
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Le développement multirésidentiel se poursuit

Source : Enquêtes sur la copropriété neuve et le marché multilocatif, Groupe Altus

MONTRÉAL:

• L’activité s’est poursuivie pendant la pandémie et les 
locataires sont au rendez-vous

• Plusieurs projets actuellement en construction bientôt en 
phase location

• Déplacement vers l’est du centre-ville (et en périphérie)

• Encore beaucoup de projets de condos actifs

Terrains multirésidentiels

Île de Montréal

Ouest de l’île Centre de l’île Est de l’île

55 000$ /unité 78 000$ /unité 28 000$ /unité
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Loyers projets neufs (relevé Altus)

Québec Mensuel $/ pi.ca.

Loyer moyen 1 535 $ 1,63 $

Min/Max 1 200 / 2 100 $ 1,25 $ / 2,00 $

Montréal Mensuel $/ pi.ca.

Centre-
ville

Loyer moyen 1 960 $ 2,90 $

Min/Max 1 360 $ / 3 330 $ 2,65 $ / 3,30 $

Banlieue
Loyer moyen 1 570 $ 1,85 $

Min/Max 1 000 $ à 2 540 $ 1,75 $ / 2,20 $
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Multirésidentiel locatif: deux categories de marchés

Marché Inocc. Loyers Hausse

Vancouver 2.6% ↑ $1,508 2.0%

Calgary 6.6% ↑ $1,195 -

Toronto 3.4% ↑ $1,523 4.7%

Ottawa 3.9% ↑ $1,358 4.5%

Québec 2.7% - $874 2.7%

Montréal 2.7% - $891 4.2%

Halifax 1.9% ↑ $1,170 4.1%

SCHL – Statistiques 2020

altusgroup.com

Premiers signes d’apaisement

zoom1021f.pdf (desjardins.com)
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Comment la saine gestion 
créé de la valeur

altusgroup.com

Ce que le gestionnaire contrôle

Gestion de la propriété
• Gestion des fournisseurs, des employés
• Contrôle des frais d’exploitation et taxes
• Gestion CapEx
• Meilleures pratiques (innovation, 

équipements, technologie, énergie, ESG)

Positionnement de marché/client
• Rétention et attraction des locataires
• Branding et expérience client
• S’adapter aux nouveaux besoins 

(flexibilité)
• Performance / compétitivité

Création valeur: Chaque 1$ additionnel de revenu net se traduit par une 
hausse de valeur de 20$ (en présumant un rendement de 5%)

Optimisation des coûts
• Équipe de gestion 

immobilière

Maintient ou hausses 
des revenus
• Équipe location

Gestion 
d’actif 
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Gérer les coûts et les délais: un défi énorme

• Pénurie de main d’œuvre 
(hausse des salaires, 
roulement de personnel)

• Hausse des coûts liés aux 
mesures sanitaires

• Hausse des coûts des 
matériaux

• Perturbations de la chaine 
d’approvisionnement (délais et 
coûts)

• Inflation des coûts en énergie 
et nouvelles normes 
environnementales

• Fardeau fiscal: taxes foncières

altusgroup.com
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Défis actuels et post-COVID pour les gestionnaires

Défis actuels pour les gestionnaires

• Retour au bureau en formule hybride

• Mesures sanitaires, heures d’ouvertures, sécurité additionnelle

• Échéances de baux:

• Réductions de superficie et réaménagement selon mode hybride

• Augmentation de la disponibilité et impact sur les frais d’exploitation 
(gross-up sur les dépenses variables)

• Coûts de construction, délais, pénurie 

• Centres commerciaux: 

• Nouvelles habitudes de consommation

• Activité de livraison accrue, circulation
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Tendances lourdes – avant, pendant et après

Tendances lourdes

• Démographie (vieillissement de la population) et 
pénurie de main d’œuvre

• Changements climatiques et normes ESG 
• Pression pour réduire les GES émis par le bâtiment

• Prop Tech adoption et implantation:
• IA, ioT, Big Data

• Systèmes énergétiques

• Robotisation, automatisation

• Prévisions et suivis cap-ex par logiciels

Merci!

Altus Group Limited est l'un des principaux fournisseurs de logiciels, de solutions de données et de services de conseil indépendants pour le secteur mondial de l'immobilier commercial. Nos activités reflètent des 
décennies d'expérience, un éventail de compétences et d'importantes ressources technologiques. Nos solutions permettent à nos clients d'analyser, de mieux comprendre et de reconnaître la valeur de leurs 
investissements immobiliers. Basés au Canada, nous comptons environ 2 500 employés dans le monde entier, répartis en Amérique du Nord, en Europe et en Asie-Pacifique. Parmi nos clients, figurent certains des 
plus grands acteurs de l'industrie immobilière mondiale, œuvrant dans divers secteurs.

Marie-France Benoit
Directrice principale, Développement stratégique

T: 514-392-7700 poste 1355
M: 418.563.5259

marie-france.benoit@groupealtus.com

Sylvain Leclair
Vice-président directeur,

T: 514.395.3839
M: 514.233.0127

sylvain.leclair@groupealtus.com
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Avis

Les informations contenues dans le présent document ont été préparées par les professionnels de 
Groupe Altus sur la base de leur connaissance du marché et des données dont ils disposent.  

Les informations sont considérées comme exactes au moment de leur présentation. Groupe Altus ne 
peut être tenu responsable pour les erreurs ou omissions possibles. 

Les informations contenues dans le présent document sont de nature générale et ne peuvent être 
utilisées dans le cadre d’une analyse particulière ou d’un cas précis, à moins d'avoir obtenu une 
confirmation par un professionnels de Groupe Altus

Groupe Altus ne fait aucune déclaration quant à l'exactitude, l'exhaustivité ou la pertinence du matériel 
représenté ici pour l'objectif particulier de tout lecteur.
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