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1- Les 
changements 
et prises de 
conscience  
que la 
pandémie aura 
accélérés

1-Le commerce en ligne plus présent 
que jamais.

2-La maison, plus que le bureau, au 
centre de la vie des consommateurs.

3-La fragilité des chaînes 
d’approvisionnement. 

4-Consommation et production locales: 
des réalités de plus en plus concrètes.



1.1 
Le commerce 
en ligne plus 
présent que 
jamais

Avant la pandémie, 8% de la consommation des Québécois 
passait par le Web. Au plus haut de la pandémie, nous sommes 
montés à 30%. Aujourd’hui, nous sommes redescendus, mais le 
nouveau plancher se situe autour de 17%.
60% de nos détaillants n’avaient aucune offre Web au début de la 
pandémie. Plusieurs n’ont pas survécus. 

Amazon compte pour plus de 50% des ventes Web ici - mais 
aussi partout en Amérique du nord. 

Pour les produits à consommation récurrente l’abonnement 
devient une nouvelle forme de consommation. 



Partout, une
importance 
de plus en
plus grande



Pénétration du 
commerce 
électronique
par catégorie
de produits.

Marché U.S.



Ce qui passe par le Web 
ne passe plus par le 
magasin. 

On a besoin de moins de 
pieds carrés en magasin.

À l’inverse, on a besoin
de plus de pieds carrés
pour des entrepôts et 
des centres de 
distribution. Le pieds
carré y est moins cher et 
plus rentable. Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-SA



Le retour de l’artère
commerciale.

Il y a une prime à la 
proximité



1.2-Le télétravail est là pour 
rester

• Dans des formats mixtes (3 jours / 2 jours)
• Et ce, autant pour des raisons économiques 

qu’environnementales
• Pour les détaillants, ceci veut dire:

• Plus de consommation et d’achats à partir de 
la maison

• Moins de consommation sur les lieux du 
travail

• Mais aussi une consommation en magasin 
plus hédonique, plus désirée mais aussi, plus 
volatile.





Ceci va même changer la nature 
de la consommation alimentaire

2 jours au bureau et 3 à la maison 
veut dire une logistique de 
distribution des fruits et légumes 
qui devra suivre la nouvelle 
logistique de consommation.



Le télétravail est là pour rester
• Actuellement, au Québec, pour chaque 1$ dépensé en 

produits alimentaires, 75¢ se consomment à la maison 
et 25¢ au restaurant. 

• Avec la réalité du télétravail on risque de passer à 80¢
dépensés à la maison pour 20¢ dépensés au 
restaurant. 

• Au Québec, en termes de dépenses annuelles des 
ménages pour des fruits et légumes, ceci veut dire un 
transfert annuel de  286 millions $ du secteur 
restauration vers une consommation domestique. 

• Pour les produits laitiers ceci représente un transfert  
annuel de  205 millions $ du secteur restauration 
vers une consommation domestique. 



1.3 
La fragilité des 

chaînes 
d’approvisionnement 
nous a fait découvrir 

• Les limites de la globalisation 
des marchés.

• Les risques de dépendances 
envers certains pays ou   
certains fournisseurs.

• Les coûts réels de ne pas avoir 
un secteur domestique fort.

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND



Attention!
Les difficultés dans les chaînes 
d’approvisionnement sont bien 
plus structurelles qu’on n’ose le 
dire. 

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND





1.4
L’achat local et la 

production locale 
sont devenus des 
réalités tangibles 

pour les 
consommateurs 

et les 
gouvernements 

• Près de 80% des consommateurs 
Québécois sont devenus plus 
sensibles à l’achat local. 

• Les gouvernements sont plus 
sensibles à la production locale 
surtout en matière de production 
alimentaire. 

• On prend désormais au sérieux 
l’aspect « sécurité publique » de 
l’approvisionnement domestique. 

• DONC: les besoins d’espace à des fins 
de production industrielle, 
d’entreposage et de production 
agricole augmentent 

Sources: Sondages Léger: 2020, 2021,2022. 



Partie 2

Ce que la pandémie 
aura engendré

• Une inflation qui devient 
de plus en plus 
structurelle.

• Une hausse importante 
des taux d’intérêt.

• Un $ canadien plus 
fragile

• Un marché immobilier 
qui fait exploser le 
budget des ménages. 



Marché 
résidentiel



La pandémie a fait exploser le marché résidentiel et les 
budgets des ménages.

• Un propriétaire vend principalement pour deux raisons
• 1- Par ce que l’on sort du marché. C’est principalement le cas de 74 ans et 

plus.
• 2- Par ce que l’on veut acheter plus grand ou plus cher. C’est le cas des 40-60 

ans. 

• Or le marché des 70 ans et +  a diminué pendant la pandémie. On vit plus vieux et 
plus en forme donc on garde sa maison plus longtemps. Lors de la pandémie, les 
taux de placements sécuritaires étaient trop bas et le marché immobilier trop en 
hausse pour sortir du marché  immobilier. On est donc resté dans sa maison. De 
plus, en 2020,  on ne voulait surtout pas vendre pour aller dans une RPA.



La pandémie a fait exploser le marché résidentiel et les 
budgets des ménages.

• Pour les 40-60 ans, vendre à +10% est une bonne nouvelle mais acheter à +10% 
une maison plus chère est une très mauvaise nouvelle. Comme les revenus 
augmentent moins vite que la valeur des maisons on devient frileux. On attend 
un renversement de la tendance. Vendre à -10% pour acheter, plus gros,  à -10%. 
On y arrive .

• Pour les Zilléniaux, le passage du taux directeur de 1,50% à 1,75% en 2019 a 
donné le signal qu’il était temps d’entrer sur le marché. Puis, avec sa baisse à 
0,25% en 2002,  le signal du « bar ouvert » a été donné. D’allumé, le marché est 
passé à enflammé. Maintenant,  à un taux directeur à 4%,  tout le monde gèle 
sur place 





L’inflation et une possible récession génèrent maintenant une 
solide correction au marché résidentiel. 

• À un taux directeur qui approche les 4% les boomers qui souhaitaient quitter le 
marché peuvent maintenant investir dans des CPG à près de 5% alors même que 
la valeur de leur maison commence à chuter. On mets sa propriété sur le marché. 
On veut vendre.

• Pour les X et les Y c’est le temps de changer à la hausse.
• Par contre pour les premiers acheteurs, on est devenu très prudent. On est même 

presque terrorisé. 

• Donc : Les stocks de maisons sont à la hausse et les prix baissent. 







L’impact du 
marché 
immobilier sur 
le quotidien des 
ménages

Prix médian 
d’une maison

(région de 
Montréal) 

Revenus nets Dépenses 
ménages 

Taux 5 ans 
fixe

Coût annuel 
hypothèque et taxes 

Part des 
revenus

Part des 
dépenses

2014 283 000  $ 50,000  $ 52,600$ 4,50% 19,548 $ 39% 37%

2019 340 000  $ 59,700  $ 58,208$ 2,00% 17,820 $ 29,8% 30%

2023 510 000  $ 65,000 $ 67,000 $ 6% 36,600 $ 56% 54%



D’importants ajustements aux budgets des 
ménages deviennent désormais nécessaires
Poste 2019 2023

Dépenses totales 58,208  $ 100 % 67,000 $ 100  %

Logement 15, 821 $ 27 % 30,000 $ 44,7%

Transport 10, 492 $ 18 % 13,000 $ 20,3 %  

Alimentation 9, 847 $ 17 % 12,801 $ 19   %

Autres 22, 048 $ 38 % 10,733 $ 16   %

Service de la dette 1 @ 6% =  $ 6,376$ @10% = 11,570 $

1. Service de la dette sur une dette équivalente à 178% du revenu disponible. 
Coût du capital en 2019 = 6%
Coût du capital en 2023 = 10 %

Inflation à 5% par année



Partie 3

S’ajoute à cela 
l’impact 
financier de la 
crise climatique. 

Selon le Groupe financier RBC:

Afin d’atteindre les seuils de 
l’accord de Paris qui, selon le 
dernier rapport du GIEC, sont déjà 
considérés comme trop peu 
ambitieux, le Canada devra investir 
60 milliards $ par année pour 
chacune des 30 prochaines années. 
Ceci représente près de 3,000$ par 
ménage canadien par année.



3- S’ajoute à 
cela l’impact 

financier de la 
crise 

climatique. 

Selon le Groupe financier RBC.
• Afin d’atteindre les seuils de Paris qui, selon le dernier 

rapport du GIEC, sont déjà considérés comme trop peu 
ambitieux, le Canada devra investir 60 milliards $ par 
année pour chacune des 30 prochaines années. Ceci 
représente près de 3,000$ par ménage canadien par 
année.

• Si rien n’est fait, c’est un coût de 40 
milliards $ par année que nous devrons 
absorber soit près de 2,000$ par 
ménage et par année et ce, jusqu’à la 
fin du monde. Cet estimé est 
corroboré par l’industrie canadienne 
de l’assurance. 



3- S’ajoute à 
cela l’impact 

financier de la 
crise 

climatique. 

Selon le Groupe financier RBC.
• Afin d’atteindre les seuils de Paris qui, selon le dernier 

rapport du GIEC, sont déjà considérés comme trop peu 
ambitieux, le Canada devra investir 60 milliards $ par 
année pour chacune des 30 prochaines années. Ceci 
représente près de 3,000$ par ménage canadien par 
année.

• Si rien n’est fait, c’est un coût de 40 milliards $ par année 
que nous devrons absorber soit près de 2,000$ par 
ménage et par année et ce, jusqu’à la fin du monde. Cet 
estimé est corroboré par l’industrie canadienne de 
l’assurance. 

• Ces frais, que l’on agisse ou non, vont percoler 
jusque dans le portefeuille des ménages. 
L’immobilier, comme toutes les industries, va être 
regardé de près par les consommateurs, en 
particulier par les plus jeunes. Les édifices 
devront être carboneutres et sécuritaires. Cela 
devient autant une considération économique 
qu’écologique. 



AUTRES SECTEURS :  

Commerces

Bureaux

Industriel et Entrepôts 

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-SA



Indice des prix des services des loyers commerciaux, mensuel
2019 = 100
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Immeubles de vente au détail

Source: Statistique Canada  Tableau 18-10- 0255-01 en date du 25 aout 2022 



Indice des prix des services des loyers commerciaux, mensuel
2019 = 100
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Immeubles de bureaux

Source: Statistique Canada  Tableau 18-10- 0255-01 en date du 25 aout 2022 



Indice des prix des services des loyers commerciaux, mensuel
2019 = 100

95

97

99

101

103

105

107

109

ju
il.

-1
9

ao
ût

-1
9

se
pt

.-1
9

oc
t.-

19

no
v.

-1
9

dé
c.

-1
9

ja
nv

.-2
0

fé
vr

.-2
0

m
ar

s-
20

av
r.-

20

m
ai

-2
0

ju
in

-2
0

ju
il.

-2
0

ao
ût

-2
0

se
pt

.-2
0

oc
t.-

20

no
v.

-2
0

dé
c.

-2
0

ja
nv

.-2
1

fé
vr

.-2
1

m
ar

s-
21

av
r.-

21

m
ai

-2
1

ju
in

-2
1

ju
il.

-2
1

ao
ût

-2
1

se
pt

.-2
1

oc
t.-

21

no
v.

-2
1

dé
c.

-2
1

ja
nv

.-2
2

fé
vr

.-2
2

m
ar

s-
22

av
r.-

22

m
ai

-2
2

ju
in

-2
2

Immeubles industriels et entrepôts

Source: Statistique Canada  Tableau 18-10- 0255-01 en date du 25 aout 2022 



Espaces
bureaux



Dans le secteurs des bureaux,  malgré un maintient des prix de location,  
la disponibilité ne cesse d’augmenter. On vit d’espoir !

Colliers Montréal Office Market Report Q3 2022



Partie 4

La dynamique 
économique 
qui s’amorce 
sera définie 
par 5 facteurs 
cruciaux

1- La fin de la consommation à faible 
coût de capital.

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND







La dynamique 
économique 
qui va 
s’amorcer sera 
définie par 5 
facteurs 
cruciaux

1. La fin de la consommation à faible 
coût de capital.

2. La fin de la mondialisation telle que 
définie depuis les années 80.

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND



24 mars 2022. New York Times
• Larry Fink of BlackRock says that countries are about to “re-evaluate their dependencies.”
(Damon Winter/The New York Times)





La dynamique 
économique 
qui va 
s’amorcer sera 
définie par 5 
facteurs 
cruciaux

1. La fin de la consommation à faible 
coût de capital.

2. La fin de la mondialisation telle que 
définie depuis les années 80.

3. La réintroduction du budget familial.
4. Une ponction de + en + grande du 

budget afin de palier aux 
changements climatiques.

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND



Les déplacements inutiles sont
appelés à disparaitre



La dynamique 
économique 

qui va 
s’amorcer sera 

définie par 5 
facteurs 
cruciaux

1. La fin de la consommation à faible 
coût de capital.

2. La fin de la mondialisation telle que 
définie depuis les années 80.

3. La réintroduction du budget familial.
4. Une ponction de + en + grande du 

budget afin de palier aux 
changements climatiques.

5. Une consommation de plus en plus 
collective.

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND



Une 
consommation 
de plus en plus 
collective.

• Des gammes de produits plus 
simples et donc moins coûteuses
• 73% des autos vendues depuis 3 

ans sont blanches,  noires ou 
grises.

• Des produits plus standardisés
• Les produits alimentaires 

préparés (Good food, Bon C Bon, 
Cook it, etc )

• Transport collectif
• Auto partage
• Densification de  l’habitation

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-ND



Pour le monde 
immobilier ceci 

veut dire 

• Des marchés en pleine turbulence 

• Des marchés qui ne se définissent plus 
en fonction d’un coût de capital très 
faible. 

• De nombreuses opportunités. 
Notamment en industriel et en agricole.  

• Des phénomènes de sortie du marché 

Cette photo par Auteur inconnu est soumise à la licence CC BY-SA



En conclusion 

• Toutes les industries vont être 
bousculées. Le secteur immobilier n’y 
échappera pas. 

• La carboneutralité devient un enjeu 
majeur.

• L’inflation va induire des choix 
budgétaires déchirants.

• Les budgets des ménages vont se 
durcir. 

• De profondes redéfinitions des 
utilisations et des usages de 
l’immobilier.


