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Le Grand Montréal a connu une 
excellente année 2017. Le taux de 
chômage n’a jamais été aussi faible 
et l’économie de la ville a profité de 
la vigueur de nombreux secteurs 
d’activité. L’intelligence artificielle 
(IA) a volé la vedette l’an dernier 
à Montréal, où elle s’impose de 
plus en plus comme un pôle 
d’attraction. La ville accueille 
maintenant les laboratoires de 
recherche en IA de Microsoft, 
Facebook, Google, Samsung 
et Thales, et les acteurs locaux, 
comme Element AI poursuivent 
leur expansion à vitesse grand V. La 
région métropolitaine a maintenu 
la bonne croissance économique 
observée ces dernières années, ce 
qui permet d’être optimiste pour 
les années à venir.

Sur le marché des bureaux, on 
constate un repli notable de 
l’espace disponible, avantageant 
légèrement les propriétaires. En 
baisse à 12,8 % à la fin de 2017, le 
taux d’inoccupation des bureaux a 
profité de l’absorption de près de 1,7 
million de pieds carrés (mpi2) dans 
les douze derniers mois. Durant 
cette période, le sous-marché 
de Laval a enregistré la plus forte 
diminution du taux d’inoccupation, 
passant  de 16,8  % à 14,8%. Les 
sous-marchés en périphérie du 
centre-ville ont affiché la deuxième 
activité la plus élevée du Grand 
Montréal, les 80 points de base 

retranchés au taux d’inoccupation 
le ramenant de 15,5 % à 14,7 %. Le 
taux d’inoccupation dans le Grand 
Montréal devrait remonter dans les 
prochains mois, nombre de projets 
à usage mixte et d’immeubles de 
bureaux étant en chantier sur l’île 
et à l’extérieur.

Le loyer net moyen du Grand 
Montréal est resté à peu près le 
même dans la dernière année, 
avoisinant les 14,00 $/pied carré 
(pi2) pour toutes les catégories 
de bureaux, tandis que le loyer 
additionnel s’est maintenu à 
environ 13,00  $/pi2. Cependant, 
l’écart entre les loyers du centre-
ville et ceux des autres sous-
marchés est demeuré important, le 
loyer net dans les quartiers centraux 
oscillant autour de 17,00 $/pi2 avec 
un loyer additionnel moyennant 
environ 18,00 $/pi2.

La demande de bureaux de qualité 
au centre-ville s’accentue, une 
tendance observable à la Maison 
Manuvie inaugurée en novembre 
dernier par Ivanhoé Cambridge et 
Manuvie. Le prestigieux immeuble 
de 220 millions de dollars affiche 
déjà un taux d’occupation de 
83 %  ; seuls les trois derniers étages 
sont encore libres. La compagnie 
d’assurance occupe 260 000 pi2 

sur onze étages. Ernst & Young et 
Boralex s’installeront également 
dans l’édifice en 2018.
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LA PLACE VILLE MARIE AU PREMIER PLAN

Un vent de changement a balayé 
Place Ville Marie en 2017. La Banque 
Royale du Canada (RBC) a signé 
avec Ivanhoé Cambridge un bail à 
long terme qui l’engage à rénover 
ses locaux au 1 Place Ville Marie. La 
RBC ciblera des secteurs précis pour 
ces travaux et redéploiera certaines 
activités dans des bureaux conçus 
sur mesure au niveau de la galerie 
marchande, lui assurant une 
excellente visibilité depuis la rue et 
le réseau piétonnier souterrain. La 
RBC a été le premier locataire de la 
tour érigée en 1962 et en demeure 
le plus important.

Ivanhoé Cambridge a aussi 
annoncé la revitalisation complète 
de l’esplanade de Place Ville 
Marie dans le cadre du Projet 
Nouveau-Centre, sa vision pour 
le centre-ville de Montréal. La 
construction devrait se terminer 
d’ici 2019. Ivanhoé Cambridge 
investira près de 200 millions dans 
le projet, qui prévoit un élégant 
pavillon de verre au coeur de la 
galerie marchande et un escalier 
monumental reliant l’esplanade 
à l’avenue McGill College. L’artère 
sera ainsi ouverte jusqu’à l’hôtel 
Fairmont Le Reine Elizabeth, 
nouvellement réaménagé.

De plus, le 1 Place Ville Marie 
accueillera l’agence de création 
Sid Lee dès 2019. Sid Lee a signé 
un bail à long terme pour loger 
350 employés sur 61 000 pi2 jadis 
occupés par la RBC. Ivanhoé 
Cambridge s’est associée à Sid Lee 
Architecture pour la conception 
des nouveaux locaux. Installé dans 
les halls bancaires à l’entrée de la 
Place Ville Marie et aux mezzanines, 
le nouvel espace occupé par Sid 
Lee proposera des bureaux conçus 
pour les besoins des équipes 
multidisciplinaires de l’agence de 
création.
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SID LEE À LA 
PLACE VILLE 
MARIE

Sid Lee s’installera dans les halls 
bancaires du 1, Place Ville Marie, 
incluant les mezzanines de 
l’immeuble. Le nouvel emplacement 
proposera des bureaux conçus 
pour les besoins des équipes 
multidisciplinaires de l’agence de 
création.

Image : Ivanhoé Cambridge 
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La demande de bureaux de qualité 
demeure forte sur le marché de la 
Rive-Sud. La nouvelle Tour SSQ, 
située au 1225, rue Saint-Charles 
Ouest, à Longueuil, constitue un 
excellent exemple de la popularité 
du secteur : en effet, Avison Young 
est parvenue à louer 99  % de 
l’immeuble dans l’année suivant 
sa livraison. Au nombre des 
nouveaux occupants se trouvent 
des locataires de renom, comme la 
Ville de Longueuil, Travaux publics 
et services gouvernementaux 
Canada, Innergex, la société 
des Ponts Jacques-Cartier et 
Champlain et EBOX.

Le succès retentissant de l’équipe 
d’Avison Young lui a permis de 
décrocher un nouveau mandat 
de représentation de propriétaires 
pour la location de 154 000 pi2 
de bureaux au Quartier DIX30MC, 

le prestigieux centre commercial 
de type lifestyle appartenant 
au Groupe immobilier Oxford 
et à Carbonleo, à Brossard. La 
superficie disponible est répartie 
dans huit propriétés de qualité 
supérieure, dont le 9150, boulevard 
Leduc, une élégante nouvelle tour 
de 16 étages où plus de 64 500 pi2 
contigus sont disponibles. L’édifice 
abrite de nouveaux bureaux du 
groupe financier Industrielle 
Alliance (iA) et le tout premier 
hôtel de la bannière Alt+.

Face au Quartier DIX30MC le long 
de l’autoroute 10, la construction 
de Solar Uniquartier progresse. 
Misant sur l’avènement du Réseau 
express métropolitain (REM), 
la première phase du projet 
(Magellan Condos) est déjà vendue 
à 95 % alors que la seconde devrait 
démarrer au printemps 2018. 

Accentuant sa présence dans le 
secteur, le groupe financier iA a 
annoncé qu’il occupera à la fin de 
l’été 2018 un étage de la tour Place 
de la Gare, le premier immeuble de 
bureaux du nouveau TOD (Transit-
oriented development). Une fois 
achevé, Solar Uniquartier offrira 
près de 500 000 pi2 de bureaux.

Sur la Rive-Nord, à Laval, le projet 
Espace Montmorency sortira de 
terre au début de 2018. Estimé à 
500 millions de dollars, ce projet à 
usage mixte devrait être livré d’ici 
2020 et regroupera dix immeubles 
allant jusqu’à 20 étages à 
proximité de la station de métro 
Montmorency et du terminus 
d’autobus. Le projet offrira 400 000 
pi2 de bureaux et compte obtenir 
la certification LEED Or.
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Du côté des investissements, la 
concurrence s’intensifie sur le 
marché des espaces de bureaux du 
Grand Montréal. Au fur et à mesure 
que les prix augmentent et que  
les taux d’actualisation diminuent, 
plusieurs propriétaires cherchent 
à vendre leurs actifs pour profiter 
des conditions favorables actuelles. 
En comparaison avec d’autres 
métropoles canadiennes, Montréal 
demeure une option abordable 
pour les investisseurs locaux et 
étrangers. Vu les récentes hausses 
de taux d’intérêt, le financement 
est un peu plus dispendieux, mais 
les prévisions d’investissement 
pour 2018 demeurent attrayantes. 
Le marché des bureaux a enregistré 
une progression fulgurante des 
investissements, atteignant 446 
millions de dollars à la mi-2017 
contre 297 millions 12 mois plus 
tôt. Les immeubles de bureaux au 
centre-ville de Montréal se vendent 
à un taux d’actualisation de 4,5  % 
à 5,5  % pour les immeubles de 
catégorie AA et de 6 % à 6,5 % pour 
la catégorie B. En banlieue, les taux 
d’actualisation vont de 6,5 % à 7 % 
pour les immeubles de catégorie 
A et de 7,25  % à 7,5  % pour la 
catégorie B.

La cession-bail du siège social de 
SNC-Lavalin au 455, boulevard 
René-Lévesque Ouest représente 
la transaction la plus importante de 
2017. GWL Realty Advisors a acheté 
l’immeuble pour 173 millions de 
dollars à un taux d’actualisation de 
5 %. Une autre transaction majeure 
est la vente du 1155, boulevard 
Robert-Bourassa, évaluée à 58 
millions.

Au premier semestre de 2017, le 
1000, rue de la Gauchetière Ouest, 
adresse emblématique du centre-

ville de Montréal, a été mis en vente. 
Plusieurs investisseurs ont exprimé 
leur intérêt pour l’immeuble le plus 
élevé de la ville.

L’année 2018 s’est amorcée 
dans la fébrilité causée par une 
annonce inattendue : Broccolini 
Construction et Banque Nationale 
ont acheté l’un des derniers sites 
les plus convoités du centre-ville 
de Montréal, qui appartenait à 
Placements Immobiliers Magil 
Laurentienne, Laurentienne-
Weloga LP et Desjardins. D’une 
superficie de 136 500 pi2, le site 
longe le boulevard Robert-Bourassa 
entre les rues Saint-Jacques et 
Notre-Dame. Totalisant 100 millions, 
la transaction représente environ 
740 $/pi2. Plusieurs projets ont été 
proposés pour le site depuis une 
décennie, comme Place University-
Saint-Jacques et Univers Condos, 
mais aucun n’a franchi la phase de 
pré-développement.

Le site accueillera le siège social de 
la Banque Nationale, évalué à 500 
millions, dans le cadre du nouveau 
projet à usage mixte de Broccolini. 
La tour de 36 étages entrera en 
chantier ce printemps et devrait 
être l’immeuble de bureaux le plus 
imposant érigé à Montréal depuis 
25 ans. Le nouveau complexe visera 
les certifications LEED et WELL à sa 
livraison en 2022.

La Banque Nationale compte donc 
vendre son siège social situé au 
600, rue de la Gauchetière Ouest. 
Afin d’optimiser le prix de vente, 
l’institution financière pourrait 
envisager une cession-bail jusqu’à 
la fin de la construction. Édifiée en 
1983, la tour de 28 étages totalisant 
730  000 pi2 est évaluée à 181,5 
millions par la ville de Montréal.

Image : Avison Young Québec Inc.
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VENTES D’ENVERGURE, BUREAUX
GRAND MONTRÉAL

Adresse 455, boulevard René-Lévesque Ouest, Montréal

Acheteur La Great-West Life Compagnie d’assurance-vie

Vendeur SNC-Lavalin

Prix 173 225 000 $ (397,02 $ / pied carré)

Superficie 436 318 pieds carrés

Adresse 1155-1185, boulevard Robert-Bourrassa, Montréal

Acheteur Wafra Investment Advisory Group Inc.

Vendeur 4003195 Canada Inc. et als. (Iscanco)

Prix 57 875 000 $ (296,44 $ / pied carré)

Superficie 195 231 pieds carrés

Adresse 1265-1285, avenue-des-Canadiens-de-Montréal, Montréal

Acheteur Sun Life Compagnie d’assurance du Canada

Vendeur L/Avenue Condominiums sur l’Avenue-des-Canadiens-de-Montréal

Prix 85 936 000 $ (708,00 $ / pied carré)

Superficie 121 379 pieds carrés

Adresse 4126-4160, rue Sainte-Catherine Ouest, Westmount

Acheteur Redbourne

Vendeur 4150236 Canada Inc.

Prix 37 600 000 $ (273,15 $ / pied carré)

Superficie 137 653 pieds carrés

Adresse 99, 323-355, 433, rue Chabanel Ouest, Montréal

Acheteur Howard Salavetz Properties

Vendeur Investissements PSP

Prix 84 000 000 $ (34,00 $ / pied carré)

Superficie 2 495 912 pieds carrés (3 immeubles)
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TRANSACTIONS DE LOCATION D’ENVERGURE, BUREAUX
GRAND MONTRÉAL

Adresse 455, boulevard René-Lévesque Ouest, Montréal

Locataire SNC-Lavalin

Superficie 331 400 pieds carrés

Type Nouveau bail (cession-bail)

Adresse 2001, boulevard Robert-Bourassa, Montréal

Locataire La Great-West Life Compagnie d’assurance-vie

Superficie 135 042 pieds carrés

Type Renouvellement

Adresse 1350, boulevard René-Lévesque Ouest, Montréal

Locataire La Great-West Life Compagnie d’assurance-vie

Superficie 115 584 pieds carrés

Type Nouveau bail

Adresse 1, Place Ville Marie, Montréal

Locataire Banque Royale du Canada

Superficie 100 000 pieds carrés

Type Renouvellement

Adresse 1, Place Ville Marie, Montréal

Locataire Sid Lee

Superficie 61 000 pieds carrés

Type Nouveau bail
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avisonyoung.com

V O U S  AV E Z  D E S  Q U E S T I O N S  O U  D E S  CO M M E N TA I R E S ? 
CO N TA C T E Z - N O U S  AU J O U R D ’ H U I  :

Avison Young Québec Inc.  Denis Perreault, MBA, Adm.A
Agence immobilière commerciale Associé, Directeur général  
1200, avenue McGill College  Courtier immobilier agréé
Bureau 2000   514.905.0604
Montréal (Québec) H3B 4G7  denis.perreault@avisonyoung.com

    


