


Intro rapide  - Qui sommes-nous ? (5 min)

A- Les grandes tendances 

Télétravail – ventes en ligne – habitation - etc…

B- Les transactions

Le commercial
L’industriel
Le résidentiel (haute-densité)
Le terrain (industriel-commercial-résidentiel)

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Je vous propose de faire un état de la situation et de voir quelles 
tangentes prendront chacun des types d’actifs en question



Mais d’abord…

Qui sommes nous ?

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

30 
professionnels



3 professionnels



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Immobilier d’investissement
unifamiliale, duplex, triplex, 6-plex

Provincial
Québec, Mtl, Côte-Nord

Mid market
500 000$ à 10 M$
90 % de nos dossiers sont dans cette 
fourchette

5 évaluateurs



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

+ de 20 personnes

Philippe, 
Bélanger, 
Phd

Manon 
Levert, 
ÉA

Minimum 1er cycle

2 ing bâtiments
2 ing de données
2 programmeuses

Admin, finance, gestion
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Par Christian-Pierre Côté, É.A.

L’expérience culinaire

L’ouverture sur le monde

Les artistes

Les voyagesLes spectacles

Le contact humain

Restauration

La scène culturelle

Le cinéma

Vente au détail

Bureau
Terrain

H
ôtellerie

Résidences pour personnes âgées

Industriel
Condo

Multilocatif

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Changements des habitudes

StructurellesPonctuelles

Première partie…



Les évènements ponctuels

L’hôtellerie

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

La restauration

Les spectacles

Ce n’est qu’une question de temps



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Les pertes ont été largement compensées



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Les gens ont moins dépensés



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Les gens ont moins dépensés



L’après crise devrait être festif

L’hôtellerie

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

La restauration

Les spectacles



Au niveau commercial & Industriel

Source : Statistique Canada

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

D’autres tendances sont plutôt structurelles



Extraction de 
la matière 
première

Manufacture Centre de 
distribution

Magasin Client Résidence

Commande 
en ligne

Livraison

On assiste à une accélération du 
déplacement des inventaires vers les 
centres de distribution

Centre 
de 

données

Au niveau commercial & Industriel

1 $ de ventes en ligne nécessite 3 fois 
plus d’espace d’entreposage que 1 $ 
de ventes en magasin

Centre de 
données

D’autres tendances sont plutôt structurelles

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

L’industriel

Forte pression sur la demande



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Centre de distribution



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Précédemment, Mtl en 2018
1 MM$ par trimestre

Énergie verte
Stabilité du réseau Prévisibilité

Centre de données

Disponibilité 
d’importantes quantités 

d’énergie Compétitivité des 
coûts

&

L’industrielL’industriel



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Les ports
Les aéroports
Le ferroviaire

Les routes ou les tunnels



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

L’industriel

Contraintes à l’expansion des 
parcs existants

Forte pression sur la demande



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial

Centre urbain Région



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial
Changements des habitudes

Ponctuelles



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial

Centre urbain Région

Hôtelerie
Ponctuel

Garages 
mécaniques

Certains 
commerces

Stations-
services

RestaurationÉvènementiel

Stationnements



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial
Changements des habitudes

StructurellesPonctuelles



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial

Centre urbain Région

Vente au détail



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le commercial

Déplacement des inventaires

Changements des habitudes

StructurellesPonctuelles

Disponibilité de superficies



Tendances structurelles

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le bureau
Le télétravail ne convient pas à tout le monde

Nous aurons besoin de plus d’espace qu’avant

Le mode openspace va être aboli

À long terme, les gens ont besoin de socialiser

Les dîners au centre-ville me manque

La formation en présentielle est plus efficace

Un employé a besoin d’être vu pour graduer (un 
patron de + de 60 ans)



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le bureau

D’accord! 
Mais…



Les hommes de plus de 50 ans sont certains que les choses 
reviendront à la normale

Les femmes de moins de 40 ans ne désirent pas revenir au 
travail

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans les milieux créatifs (Web, pub, arts), on veut revenir au 
bureau

Dans l’administratif (Finance, ing, compt, prof), on ne veut pas

Les patrons se sentent désorientés

Les employés ont trouvé une liberté qu’ils apprécient

Le bureau



50 % retournent
partiellement

au bureau
2-3 jours au bureau

2-3 jours à la maison

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le bureau

60 à 80 % 
d’un 

centre-ville

20 % 
ailleurs

50 % x 50 % =
25 % des espaces à bureaux

40 % d’emplois administratifs



Au niveau des déplacements et de la 
fréquentation des centres administratifs

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le bureau

10 % de moins de fréquentation/déplacements
d’employés vers le bureau



Le télétravail

Selon les données discutées lors d’une entrevue de Gérald 
Filion avec Tania Saba, chercheuse à l’Université de 
Sherbrooke, datant du 13 mai 2021, le % des gens en télétravail 
est passé de 4% à 32-34 %. (c’est près de 80 % des gens dans les 
bureaux qui sont en TT).

Elle parle de 30 à 50 % du temps travail qui deviendra à 
distance de manière permanente.

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le bureau



Tendances structurelles

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Selon certains, la 
pause covid serait

terminée…

Le bureau



Âge des personnes

Revenu des ménages
Culture et tradition
Mouvements et migrations
Habitudes de consommation
Professions et emplois
Transport et distance

La localisation c’est bien
Localisation, localisation, localisationMais ce qu’il faut d’abord comprendre
Les gens, les gens, les gens

Vivre

Jouer

Travailler

Accès aux 
produits et 
services

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le résidentiel



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Règle habituelle :

1 ménage additionnel 
=

1 habitation à construire

Croissance des dix dernières années dans l’ensemble du Québec

Source : Population et ménages, ISQ; Logements achevés, SCHL; compilation par Côté Mercier Conseil immobilier



Le résidentiel

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Le résidentiel

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Le résidentiel

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Le résidentiel

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Nos projections de demande ajustées post Covid-19

Une demande diminuée 
de 8 000 logements pour 
2020 à 2022

le niveau d’achèvements est toujours en 
deçà de la demande.

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Changements des habitudes

StructurellesPonctuelles

Le résidentiel

RNP vont revenir Une certaine délocalisation de 
l’espace de travail va perdurerL’attrait du centre-ville



Deuxième partie…

Le marché transactionnel

Par Christian-Pierre Côté, É.A.



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Le marché

Avant vs Après

Q22019, Q32019, Q42019 + 
Q1 2020

Q22020, Q32020, Q42020 + 
Q1 2021

12 mois 2020 12 mois 2021



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

L’est a été moins affecté



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

Dernier trimestre
L’est se relève plus vite
Jusqu’à 90% avant



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

Poids des RMR   90 %

RMR  Mtl + Qc 80 %

Région Mtl + Qc 48 %
+ montérégie 64 %

60 % de la population

71 % de la population



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

ddm : V -20% N -9%
Malgré T-1   2 x 2019

T1 en moyenne 20% de l’annuel

5 x 3 MM$ = 15 MMS

SANS T1…    -38 %   7,6 MM$



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

Trimestre plus comparable a 
celui de 2019

Au cumul, on est encore en 
forte progression



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…
202020192018



Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dans l’ensemble…

La reprise est dûe
Résidentiel (24% vs 35 %) + 11 %
Industriel (18% vs 34%) + 16 %
Commercial (45% vs 22%)- 23 %
Terrain (12% vs 10%) - 2 %
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Le résidentiel

Premier trimestre

Dernière année
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Le résidentiel

Deuxième trimestre



Le commercial

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Premier trimestre

Dernière année



Le commercial

Par Christian-Pierre Côté, É.A.

Dernier trimestre
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Industriel

Premier trimestre

Dernière année
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Industriel

Dernier trimestre
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Terrain

Premier trimestre

Dernière année
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Terrain

Dernier trimestre



Merci !

Par Christian-Pierre Côté, É.A.




