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Annexe « A » - l 

Au moyen de l'étude de quelques paramètres socio-économiques, nous essaierons dans ce scénario de 

roférence de nous faire une idée de l'évolution future du marchi immobilier. Cette section de notre 

rapport vise donc à fournir un bref aperçu des facteurs socio-économiques qui peuvent exercer une 

influence sur les valeurs immobilières. 

Aux fins d'une évaluation immobilière, le niveau d'expertise requis en matière d'économie doit s'insérer 

dans li: cadre de In délinitlcn de la valeur rn~uchande et, par consequent, devrait plutot représenter les 

connaissances d'un acheteur et d'un vendeur typiques pour tel ou.til genre de placement immobilier. Ce 

scénario économique de référence doit être perqu c o n n e  n'étant qu'une source de renseignements 

provenant du marché, parmi tant d'autres. Par conire, lorsqu'un travail n'est pas exclusivemen! un travail 

d'évaluation, 1'é\/aluateur-consultant peut être appelé à sertir de l'encadrement de la définition de la 

valeur marchande et peut choisir d'accorder plus d ' impona~ce  aux inférences économiques. 

Les donnees historiques de ce scénario proviennent de Statisriques Canad~?.  Les privisions des principaux 

indicaieurs économiques, préseniGes aux pages suivantes, représentent le consensus de notre en~reprise 

dérivé de rencontres auxqueiles nous avons participé et qui impliquaient des évaluareurs a;réés, des 

investisseurs instiiutionnels et des économistes. Elles se fondent également sur une analyse de bas? 

préparé? par M. Marchon, économiste et professeur à l'école des Hiiuies Études Commerciales, sur nos 

enqultes de marché et elles tiennent compte des opinions exprimées dans des revues corr.rnt' celles du 

Conj-rence Board r;lç CC~~L~ISLI, Er/iergin.g Tre~dc, B'7n.k of ,%Iontreal Economic .Revlz~c~.s, TD Q ~ i n r i e ~ i j  

Ecoriorriic Foi-eca~r, Scoriabank Economic Reviews, ClBC Provincicl1 Economic Outlook, et Desjardins - 

Perspectives économiques, etc. dédiées aux prcjections éco~omiques.  

A travers ce document, nous avons surtout voulu vous communjquer la vision qui a p i d i  notre travail et 

les tiypothkses 6conomiques que nous avons-nous même considérées. Bien entendu, nous ne pouvons 

garantir l'exactitude de nos prévisions et i l  vaudrait mieux s'attarder au tableau d'ensemble que nous 

avons tenté de brosser. Nous nous sonunes tour de même fondé sur les hypothèses que nous conside'rions 

les plus probables tant au niveau fiscal que politique. De plus, à moins de circonstances particulières, 
. . 

nous abon- assume le ma;iiti.-n di1 .s!cfu quo 
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Produit intérieur brut, (f de 1992) 

- CAVADA, variations annuelles 5,5?6 5.396 1,3% 3,4% 2,C:'. 2.37'. 2.Ô16 3.0% 3,C06 2,396 1 
- CUEBEC, variations annuelles 4 7 %  4,ï': 1.5% 4,0?'. : , e s  l,gOh 2.4O'. 2.3"i 2,& 2,ô16 
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Ififlation (IPC), Juillet 

- CANADA. indice, base 1992 
I 

i , i o a  1 - 1 1  1,171 i . i g a  2 1.246 1,256 1,291 1,315 1,371 1 
- CANADA, '~ariaticns annuelles 2,0% 3 . 6  2,5% 2,166 2.296 2,3"6 1.999 2.0?6 2.03'. 

Taux d'interëts 

- CXZIADA. obligations, > 10 ans 5.7". 5.39'. 5,896 5,776 5,396 5,1# 4.736 5.2% 5.336 5.396 

- CAPiADA, h~pothéques s rd . ,  S ans 7 8,4% 7 7,0°6 5,406 6,ZW0 5,996 6,4% 6,6"& 6,596 

Emploi 

- CAE4ADA. nombre t 1 000 14533 14310 15077 1 3 4 1 2  15746 15950 15071: 16597 18399 17356 

- CAi\IADA. v~ r i a t i ons  annuelles 2.3% 2.596 1 1 6  2,2% 2.296 1.3% 1 , 1,4% 1.3?0 l,O?b 

- Q ~ J € ~ E C ,  nornbrs i 1 000 2 352 3 425 3 -175 3 593 3 ô50 3 Sa6 3 -15 3 921 3 373 3 353 

- (SUCSEC. variations annuelles 2. !?A 2.-4"'0 1.1 16 3,496 1,6% l,Oah I l  1,376 1,296 "636 

- . ~ l f J ? i ; r ; ~ ~ l ,  nomor- + 1 3C0 1 603 1 63i; 1756 1 767 1 796 1 809 1 575 l a:! i 901 1 344 

- \ , ! ~~~~r? i l ~ : / a r i a t i o r i sannue l i s . s  2.5"; 1.3'; 0.998 3.6% 1.676 0,7?0 1.3X 1.3'o 1.3% 1 W > i  

l i Venizs au drtail (S de 1997) 

- QUé3EC. nombre + 1 000 OC0 8 1 5 4 5 5  6 5 2 4 5 s  5793ÔS 7 2 0 9 9 5  7 5 3 2 5 3  783185  8201Of 353905  3 9 1 1 9 1  9 1 0 7 9 s  
I 

- Q U ~ ~ E C ,  variations annuelles 5,19'. . 2,936 , I .5'6 3;3'6 2.396 l ,gO& 2 .5 '  2 , 2 S  2.2% 2,2'6 I 
Investissements prives et publics excluan1 habitaîion (5  de 1997) 

- QiJE3LC. variations annuelles 5.94. 0,l  :b -5.1% -0,5*', -0,S"C 1 2,a"h J,5% 4.G06 J.0°6 

Valeur de 1 $ U S e n  5 can. 

- CAZlACA 1,495 1.49 J 1.55 S 1 , X  S 1.40 $ 1.30 5 1.22 S 1.21 S 1 2 1  5 1,?1 f 

Taux d'u:ilisation des capacités manufacturières 

- CAZIADA 3 6 85,399 81,99$ 83.5'6 82.9"o 87.5'6 36,3'0 a4,o"o T3,OUi 32.0% 

I Crcissancedémographique7381-2001 CAWDA 1.196 CNTARIS) 1,4?0 2 b É 3 ~ 2  0,ô16 C.-i? 1.8% Gli?PiT?GiL I.i;", 

] Popu!ation, 200'1 . nombre i 1 0W CANADA 30 CO7 O~IT."RIO 11 410 QiE3:,; 7 23: C -B. 3 908 !,l(;tiT?E.ii. 2 4:î 

L i -  - -A 
Soi~rce S:alisiique Canada el cqnsensus pour les orevislons 
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WOPt'LATlOh' Y i !)Ni 

Régiori iV8: 1386 iY01 1996 2001 

' ~a r i i i r r i eu  2.234 2,;78 2.322 2,334 2,336 

Québec a.';% 6 . 5  5,896 7 . 9  7.2;7 

Oniario 8.625 9.101 10,085 10.754 11.410 

Man./Sask. i.995 2,073 2.05! 2 ,  IC4 2,099 

,4l berra 2.238 2.360 2.546 2.697 2,975 

2,745 2,833 3.782 3,725 3,908 I ~ Z ~  & TFïo - 69 76 8 5 95 93 

Canada 11.344 5 . 3  I O  7 , :S.Y-ii 30.C07 

1 

CROISSANCE 

p.a. 198 1-100 1 

dm:r!m< 3 0 i 1 L% 

! 
<hLikt C O. jO% 

m ~ n u  4 1 qo 

Avec un taux cle croissance de seulement 0,5956 

par rapport à 1,OSGjC au Canada, I'importance 

relative de la population du Québec au sein du 

pays est en régession. 

Comme dans tous les grands pays industrialisés, 

or, observe au Canada lin vieillissement général de  

la  population. Au Québec, ce phénomène pourrait 

se rnacifester un  peu plus 161 qu'ailleurs, l'âge 

moyen étant déjà supérieur à la moyenfie 
. .  . . canadienne. Pour chaque groupe d'âge de 5 ans, 
. .. . ;. 
8.. ., , 
7 ... 

la relève (constituée de ceux ayant moins de 35 
. . .  
' 7:; 
,.: - .. ans, en 2001) comprend 19% de moins de 
5,'. . . .  ,.... . personnes au Canada ei 23 % de moins au 
, . 

6.. . 
Québec, par rapport aux gr311;es ayant de 35 h 49 

ans ':é2.1rnainr, i i  faudrz encore iir, ectre 10 à 15 . 

ans (vers 2015) avant que les enfanîs du baby- 

boom n'atieignen~ I'âgz de leur retraite, créant 

pcut-Etr, alors la t< crise de la retraiie ». 
7.: ' .  r:: : *.  

I n ! ~ r i . o  .51oiisriqu~~ Cmodrr. c r t v ! ; i r i n  prir ï ~ o i i r i  Econo:nici. 

F.?, '1 -. F'~YJ~/I,~,.!<~/ ?2!h,< ,2!i/?? 201;; .- 
, Or: pense, qu ' i l  y ciilra? 3 I;lns t e m e ,  une bemanclt: FI-\CLE~-~,~I%\~UE:V~[:C>R N~X'AC;LC .- . . 
)$:;,. . . , .  pli:.; f ? ? ~  p ~ ! - ; :  !::j l ~ i ! ; i 3 ~ i . r ; ~  lccstir's. les cond~rniriii:!ii~is ,n: 15s ri?i;!~r,ce, nt'lJr p<i.s:?firie,\ âgées dans le.; r,r. . ~ .  . r '- g;". 
-.+ - zone;., ,:?;!~i.aiy. ql,:!;,; :;i.!i. ~i'a:.ir,re- (>?es de propri%i<: ~ ' ; I . C ! , I C ) I C ~ I : ~ ~ .  p11.i~ L~I.! nli;ins 'oi;;ri au phenomèriz de 

. . 
V I ! : . . i i ~ . . L'impact de c:=.; ( ; i - ; i~ngei?~:nli  dZino=ra-:r,l~qa devrait cependant être 



ressenti de façon graduelle sur le marciik et i i  se -fait déjà sentir avec le nombre grandissant dr farriillz 

sans enfanis et les gol'its plus extrêmes de lil génération X pour le taurisrrie ct l'hébergement. 

L'Ouest du pays conniiit en ce finoment une croissance dSmographiil~ie beaucoup pliis forte, ce cjiii laisse 

prOsajer un niarché immobilit:r plus dynamique de ce G t é  du ppayc. 

Produit interieur brut 

Statistique Canada - Roduit interieur brut - Variat~cns annuelles, $ d e  799; 

Rev 2C03-C5-24 H \C51V\STATGi/ C f 1  X L S / P I B  

Le graphique qui précède illustre clairement l'étroite corrzlation des tcnc!ancez économiques 

québécoises, canadiennes, el américaines, une corrSlation qui s'est révélée être de loin plus important? 

que cejles de phénomènes géopolitiques de courte durée. Cependant, la croissance économique des États- 

Unis excède généralement celle du Canada, qui,  elle, excède cellz du Québec, mais ces croissances 

individuelles évoluent de façon parallèle. 

Le consensus des privisions nous laisse entrevoir un régime économique assez bien balancé et favorabie 

à une csoissance lente et souienue. Tout semble beau et bon, et pourtant or, s'inquiète de la forte valel:r 

clu dollsr cariadien, dei  cnntr6lrs frontaliers, de la consolidation des en:reprises et d u  transfefl de csriain; 

enplois rr!aiiufacturiris ou de service e!i adminijiraiion, ~ o r n ! > t s h i ] i [ ~ ~  ~~12corrrnunizatii:~~:s ei 
\ - inforrriatiq~:i, ye;.s de- p4;l.s d'Asiz oc1 uile ~ i i j j : )  ~l'~"'i\ '~.' , - L , t  - . + ~ ~ t l l f i ~ < e  d!s?orll;>lk: 8 i:!ihj? (;dii. fii,?t.is 

i i v ~ r l ~ .  dqn; ;lr? in(ini!? qi;i r 7 - r  praspèri' msis qui ' i r i < q i i i ? t :  J,: ,;a -6z i~r i ié  Je 1.3. cOncci:-l-eiice riiociiliaie. 



Cette dualiié existe ai-issi clans le domaine immobilier. L.e propriétaire se sent prospère et confiant : i l  

achkte. Le. locataire de son côid essaie cl'en faire pllis avec rnoins pour reha~isser ses profits et mieux faire 

face à la concurrence Il utilise moins cle main d'el-ivre et moins d'espace physique pour faire croître son 

chiffre d'affaires. .Maigré le bon climat économique, il faut donc faire preuve de patience pour attendrs 

une croissance de I'absorpticn des espaczs irmobiliers et d i s  IG'/;:~s. 

blalgré Ics craintes, Ir cadre éconoïnique est favorable à I'irnrnobilier, le plus gros risque économique, 

quoiqu'encore lointain comme risque. étant une hai.isse trop rapide et trop exagérée des [ailx d'intérêts. 

.AprSi cinq x i . ;  dc contrôles s9v$ros, de 1992 à 

1997. les 6rcnor;is:~s ar in;:s:issears se cînt 

acclimatés 21 un environnernerit de faible inflation. 

On anticipe un taux d'inflation à long terme entre 

2% e: 2,5% par année. Cette perspective a 
toutefois été rnlse à l'épreuve en 2000-2001 et .  

encore en 2002-2003 clû à l'emballement des coû:s 

d7éner;ie. À l'inverse, une autre perspective s'est 

dessinée en 2003 alors que certains économistes, 
So~trCeS Slalisrque Canada el or8v1sions selon consensus 

malgré lin taux cl'infllirion alors supérieur à la . - 
Rev 'E05WSY ti i i E i W S i ~ T G i [ c ~ i  <Is;,Fi3_<ii 

moyenne, faisaient allusion à la possibilité très 

éloignée d'un scénario de déflation à la japonaise. En 2004, 1s speclre inflationnist;: est de sztour, inais 

sans ses grosses dents. Sur les marchés rnnnéiaires, la diff<rence entre 1 ~ s  rendemen.1~ réels et nominaux 

pour les obligations d'épargne du Canada à long terme suggère au début de juin 2005 u n  taux d'inflarion, 

à des fins de spéculation, cl'environ 2,570 par année. 

Étant donné que les perspectives i long terme prévoient un taux d'inflation quand même raisonnable, 

l'immobilier a perdu une partie de son attrait comme refuge contre l'inflatian, mais i l  en reste. Justement, 

l'imniobilier, vu sa stabilité et ses délais de &action par rapport aux autres formes d'investissement, peut 

fournir des rendements supérieurs au:< alternatives de placement, et est de nouveau perçu c o r m e  un bon 

véhicule de placement quoique les investisseurs les plus avertis n'aient pas oublié sa nature c;~clique, 

nêrne si elle est moins volatile, et qu'i!s demeurent prudents dans Izilr Évaluation des risques reli6s à 

chaqiit: p!acerneni. 
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l 'aux d'intérêt à long ter= 

Les taux de rendenent étaient à la baisse depuis 

1390, mais une politique monétaire plus restrictive 

aux Étais-TJII~S instaurée vers lc milieu cle 1999 n 

vis fin à certe tendance 1-es Etats-Unis on' 3 

nouveau assoupli leur politique monitaire au 

début de 2001, et le Canada a emboîté le pas 

beaucoup plus i x d .  Un renversement graduei de 

cette dernière tendance est présrntement en cours, 

niais à un rythme lent et prudent, surtout au 

Canada er surtout pour les rendements à court 

terme. 

Notre modèle prévisionnel, suggère que, dans des 

circonstances riormales, !es taux hypothécaires se 
W .  2W506-O8 H iGEMSTATGVWE7ET XLSJF XLS 

siti'eni à 12' p o i n ! ~  ci' base au . ( 1 )  h q t , r  du ,nc:&j. ,?ri? iaBlJOS1 ro~i.r<lri  honqurr A r i jonc  

du canada à long. el les  t aux  de 7 R L : T a ~ d e r ~ ~ ~ l r m r n 1 t n r ~ m ~ ~ ~ r p l u ~ ~ m r n r ! m m ~ h f i ~ . -  mo,vrnnrh,u , ; /u  

TC& : Tuu.r giiihtii d'oc rui/:.sarion. niuvrnnr <Ir ~trrllrr 

rendements iriterces, à 400 points de base au , . 

dessus de ces mêmes tacx hypothécaires. Les taux 

globaux d'actualisation, quant à eux, se 

plac~raient au tagx de rendement interne moins 

70% du taux d'inflation moyen des cinqdernièrzs 

années. Comme les taux de rendements à court 

terme sont appelés à augmenter, on devrait 
c 
. . 

normalement prévoir une augmentation éventuelle 
,. . 
'<: 
c;, de tous les autres tau;( cle rzndemeni. 
.'. 
P 
F Malheuseusenienr, la p x s  n'est pas toujours 
6 .  
F~ garant de i ' a~en i r .  De plus, le graphique des taux 

Sourcos Çiairsf~cs Canada X Altus (1  Fi F ) .  forecasrs as Der CwsenSuS (CPI 8 Dond Paie) 
and regressioris 

, 
j...: 
W.,' '. I _ _ . _ _ l . - l  - --A 
f ;..; 
v', & . , 

de rendenient déniontre que le déclin des taux a- L I )OS .~~S .O ,  H IGChL5iAiGUlhTERET . tL3 lGf iA i~  

t ? .  

* .  
, ,  . internes de rendement a été beaucoup moins 
$ 4  prononcé que celui des aiitres indicateurs, ce qui ajoure u n  fx reu r  additionnel à considérer à l'intérieur 
J:i" b; de la tiiéoriz sclon laquelle les taux de rendements inten:ss devraient être calculés en fonctio? dii 

rendement su-r 1e.j obligz?ions dü C ~ n a d a  à ion= t:-:me ~ 1 ~ 1 - s  ,,: :; >; ?oini;j clz bsse. Le; rznderrients sur 

obli~;~:iGriç rc!;?t appe les  a r~oi l i r r  en 2005, ji.:;~;~:'e;i 2i)Oo, p-inis r!i?1-13 c;.r.;;or,s rjl.l 1.5; tliiix de rvndcmeni: 

internes ne jk!i:jr»ni pas c!i:;iît,?rr,eiit 1-i nêtl;t: t,-n(.iancr. Li? ;',i;-onibilit6 cl? fon;l; de fin::ncement i cles 
. , 

tail:; rl'inti:'.:: 1i . f ;  O;-? 2 r-mz::i iv; ' in7,i~irisrc~u.r5 p r ? , , $ ~  rl,?c;g.:?:< et 1 ~ 3 ~ : ~ i i s ; l  - i iî tnblc des grCs 
. . - 

~ ~ * ~ ~ , ~ , ; ~ 5 ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ , , , ~ p i :  LI,+: !;,,-,J:; ..!l::;:2 ~ C E  par 12 [:I;~!~::!<-~.:~!. ( j e ~ .  ;j:-!'.!,:i-:, ::i: ~ j ] ' ~ ~ : ~ , ; j , : : ~ c  j ~ i l ~ ~ ~ b i l i ~ ï ,  Ce ,q(y-::i,2] 
Y 



.siuxrapuas sa1 JRS açcreq c.1 ua!ssa~d aun la sa~srx~r~j 

sinali?,t sa1  ris âssnq cl . uo~ssald aun f7r)(37 sydap ?mxa e la apueriiap el ~aiualuâriil i~ej t! vodd~ 



Cependant, une hausse substiintiel!e des taux il'intérêts risquerait de ralentir le taux d'activiti de ces 

investisseurs, pemiettant alors au;( Fonds insti.tutionnels de devenir plus actifs. Ce ne serait qu'un peu 

pius tard, vers la f i n  de 2005 OIJ le début de 2006 que les taux d'intérêts plus élevés pourraient 

é~~~nîue l lc rnent  exercer. une pression à la haussr: sur les rendements immobiliers, ralentissant et peut-être 

rnsrne ireriversunt un peu, teri-iporaiiement, Ir, progressior, des valeurs. 

t e s  rendements immobiliers font partie de ioute une gamme d'alternatives de placement qui incluent les 

placements sur éciuités à la bourse, le; rendements fixes comme cles obligations à long ternie (ou les 

hypothèques) et les FPI (Fiducies de Placement Immobilier ou REIT). 

TSE COhlFI>S!rC REAL FSTA:C I.OPiV RA.rE 
YEAA [1375=1CC1?) RETUHPi II! 1 fi il >lCysars 

( 1) Cw!der,ds FIUS gains oc lcsses f c i  the year, July data 
(2) Source RBC Capilal Mafkers. data compled by Altus 'Monireal 

lncludes curient yeld + variation in S & P TSX REIT index, Ji~ly Io .luly 

a ri*: 
21 .y, 

De 1998 h 2004, un placement typique à la bourse, incluant appréciation ou dépréciation annuelle du 

. capital (S 81 P TSX) aurait produit un rendement de 6,9% par année. Un placement direct en immobilier, 
: I .. 

::. selon les sondages InSite-Altus, aurait donné 10,9% sur un horizon de 10 ans, sans levier financier. À 

:: . titre de comparaisori, 12s obligations du Canada de plus de 10 ans ont affiché une moyenne de 5,6% par 
!. .. 

, . annie Les REIT (Fonds de Placement Irnmobilirrs) on: offcrt une moyenne (le rendemeni de 9,gL-io pai 
2.. 

. . ..,. 
ann& ou 14,9% (dp, 2WO à 2904) si on )I aj-joi~ti-. I'c?ppréciatizn 01.1 Ia c!épr<ciatiori ann;ielle i l u  placerrient 

, < *.' 

selon 1;) valeur des iifijtés de plac?rnent (indi.:a S & P TSX EIS') .  Gr; pet:\ : l a n ï  rern3;qix.i. q-ii: les 
e;?. .: I. 
.. . , 
l . ,  .. _. . . 

ren&~-.sp~s F ) ~ U V ; - ~ :  t.a;ier Cnnrmkrnent selon l?. I;c;uii!ii9, I'cFfe! d s  lj~.'jier el I,n ri:jcju;; Pr5neritrrner?t. 12.; 
. . 

-. , i n v - ~ ~ : - c ~ L ~ i ~ r s  ;:ch:2i-c,bfini il.::; i,?ndernent.i 6: .2' /2:;  à l ~ i i  ri!:/<:ll-i l:i.:? iisque i ~ ~ ! i ~ ~ i i ~ a ~ l ~ .  ~,'i.mrnrjbilie; CS:. ".. . b 4 L 1 3 - c  



Cepèr?dant, on peut s'attendre à ce que les rendements sur obligations se mettent h augmenter lentement 

2t gaduellenent au cours des prochains 24 mois, à compter de l'automne 2005. 

N o t r ~  modkle prgvoit, à long terme, un taux de rendement interne de 10,55% et un taux global 

d'ac~uslisation de 9,05% pour l'enserrible de:< imrneiiblzs montréalais. Par corriparaison, notre sondage 

auprès des investisseurs de mars 2005 indiquait que ces derniers utilisaient er; moyenne un 12~;:: global 

d'actualisation à la réversion (c'est-à-dirc à la revente d'un inmeubie généralement dix ans plus tard) de 

8,7570, ce qui suggère égalernent, toutes proportions gardées, un taux de rendement interne à la réversion 

de 10,23%. 

De plus erl plus, les investisseurs contournent les sources de financement traditionnelles. Ils utilisent les 

conduits financiers (tirres adossis à des créancss hypothécaires) et négocient davantage auprès des 

compagnies d'assurance-vie qui sont devenues plus actives et qui ont baissé leurs marges (passant de 

obligations Canada -t 200 points de bas:: à Canada + 115 points de base). Ces apports de liquidité 

exercent une iniiuence à la baisse sur Iss t m x  de rendement immobiliers. Nos prévisions anticipent un 

resserrement c!? la disponibili!@ des capitai~x par rapport au c l i ~ a t  de surabondance a m e l ,  nais  les 

investis;eurs semhlcnt prévoir u n  peu plus de licluidité que nos rnoQ1e.s prévisionnels. 

De façon g:nérale, on peut remarquer que les 
tendances régjo~ciles, provinciales et nationales 

évolueni de la même façon en ce qui concerne le 

chôrnage. Les moyennes qiiébécoises et montréa- - MO?ITZEAL 

!aises se rivalisent tandis qiiv là moyenne 

canadienne est plu; basse d'environ 170 points de 

base (1,747c). 

La croissance de l'emploi, tel qu'indiquée au 

tableau des PRINCIPAUX h'TD7CATEURS de la 

page 2 peut. paraître faib!e, mais elle va de pair 

avec une croissance démographique faible et un 
E taux  de participation (pourcentage de la population âzée de 15 à 64 ans qui cho~si t  de travailler) stable. 
t- 
e.,., 

A;' " En fait, c'est presqu'exclusivement la baisse du taux de chômage qui a permis une c;oissance de I'erfipioi k:. :,' 
, plus rapide quc !a croissance démogaphique. 

Y.?. . 

.. , . .P.: - 
\?-' : ;: '<,i. 

+ *.+ -. , - Sur 1 2 ~ 1  &s:tijpfin2.lij2e: i'zrnp!c?i au Caria;la se -ii!i-lz à 15 ; . j j ? j ' 1  . 1.1 n s y i  il iie '1 5'7 i?fi!J - . .  



De I ~ C O I  2CnSral.2, z t  cornmr 

d'ai!levrz i~cl iqui  par le [ableai: 

ci-contre intitulé MONTRÉAL, 

EMPLOI P.AR SECTEURS, i l  

4 a croissazce de l'emplci, ce 

qui crSu un.= demmde posiiive 

POLI" l'immobilier. Certains 

secteurs, comme les emplois de 

bureaux, ont une croissance 

Source. Conlereric aoaro, iklefropoi~iiin Curloo~. Spnng PWJ H ICEH~S TA 'GVCÇDMEALï!SEC ÏOHIEL 

.Avenrs;emer;l. Los .orolecbons Conference Boardpeiivenl O~Herer des ncrres ad" m 5 ~ - z 4  

plus forte que la moyenne générale er sont plus porteurs d'emplois de l'avenir. 

Généralement, Monirka! a donc réussi à compenser 1â pertv dlernp!ois tels que les emplois du textile ct 

du "êternent, où 20 000 emplois perdus en 2004 selon l'édition 2004T4 de «l'Économie nétropoli- 

taine », grâce à l a  croissance de domaines d'activité où elle excelle tels que les domaines des t é l é c o m u -  

nications, de la pharmaceutique, de la biotechnologie, de I 'é lec~onique et du multimédia. La prochaine 

croissance poun.3it provenir du dcmaifie de !a santi où des dépenses publiques rna,;eures pr6nies r; 

aussi à cause du vieillissement de la population. 

: .- 
Le domaine des télécommunications connaît des difficultés ponctuelles depuis le début de 2001. Fort 

heureusement, le consensus est à l'effet que cette perte n'est pas attribüable à un manque d'innovation ou 

2 
fi: ... . 

de leadership mais plutôt à une procrastination des investissements en capital en réaction au ralentisse- 

0. 
\,. ,.. . 

ment éconorniqi~e~ 8 un surpl-s de capacité, à la sous-!nitance et h des gains de prodiictivit2. Ida 

tr; croissance de ce secteur deviait reprendre lentement à compter de la fin de 2004. De façon similriiiz mais 
. % ,  . 

y. beaucoup moins prononcée, la  croissance  es ventes en électronique a été beaucoup moins fort? à cause 
b7, 
k... 
>-, ' +.. 

d'un ralzntissernent des' .investissements en équipement informatique attribuable au ra!entissement 
v: 
a..  
i: '. ?.:..' 

économique de 20C1. Dans ce secteur, îvlicrosoft ne prévoit pas de rzmplacement de sa plateforme 

Windows Xp », lancée en 2001, avant 2006. 

Le doniaine du rnultimédia est en perte de vitesse lui aussi et suite au retrait des crédits de t a x a  en juin 

2003, ne connaitra peut-être pas de rebondissement. Les autres gros moteurs économjques de la région dc: 

Montréal : Bombardier, CL* Electronics, Pratt & Vt'hitney, Bell Helicopters et autres ont été également 

affectés par des baisses de commandes depuis le 1 1  septembre 2001. Les espoirs se fondent sur les 

bknéfices d'une reprise économique q u i  commence à prenclr~ forme depuis septembre 2CO?, surtout aux 

États-unis et se traduit directement par des carnets de commande p!u3 grassets. Bvr~biirclier, P r ~ t t  %: 

Whitne;i ei &Il Flelic~p!rrs fondent é=alcment le~irr :~spùir: i  sur I'app;r! d t  subvzn:icfis gi>u:icrneï-nii;in- 
.? -~ Izs c!'ii;ip,:8::sfic:l:, a,:;;or:]S,?s e;; ~~04-23ij.5, pour facilit?:. , i < i i e l o p p ~ r . ~ ~ ~ s  RiJli /-.a!-!<. pr,-ciiiit; 
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djrparaissen!, forçant les travaillzurs qui ont pu conserver leurs emplois, vers des postes plus 

stratégiques, ce qui est à la source de la fameuse croissance sans emploi. Le nouveau mantra des 

entreprises est de « faire plus avec moins de personnel et moins d'espace ». Tous ces facteurs affectent la 

demande pour de nouveaux espaczs, suflout en ce qui concerne les édifices de bureaux. 

Lzs g a i ~ s  d'emploi les plus importants snnt dofic dej i  dzi-rièr? noüs. Ces gains d'emploi oiit été propices 

au secteur immobilier et continueront de l'être, mais à un moindre degré. Ils ont favorisé l'absorption des 

espaces excédentaires et le maintien ou l'accroissement des revenus et valeurs. Ils favorisent la 

consommation et le commerce de ditail, et aussi la construction ré,identielle. Mais, depuis l'éclatement 

de la bulle technologique en 2001, on se demande où sont donc les nouvëlles entreprises susceptibles de 

favoriser la création de nouveaux emplois pour contrer I'Zmigration des vieux emplois, l'augmentation de 

la productivité et la résistance à la valenr d'échange plus élevée de. la devise canadienne. En attendant., 

les entreprises déjà en place grandissent modestement car malgré tout, les statistiques montrent qu'il y a 

une croissance de l'emploi et qu'elle est même plus forte que la croissance démographique. Le 

Conference Board prgvoit de plus pour 13 région de Montréal, une croissance de I'emploi supérieure à la 

mo;/enne dans le secreur drs emplois de bureau:: par rrnppon à I'ensembls de t o i ~ s  les sectiurs. 

Les analystes anticipen: donc une reprise économique ,et une croissance de l'emploi qui doreriavant 

devrait être plus modeste cependant. Ceci fournit un environnement stable et potentiellement bénéfique à 

l'immobilier. Il faut cependant bien saisir les opportunités de croissance et éviter les localisations et 

immeubles désuets à moins qu'ils n'aient un coût et un potentiel de redéveloppement tr?s intéressants. 
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Les ventes aii déta.11 en dollars r6els indiquent 

une bonne progression q u i  devrait nor~ialement 

faire le bonheur des commerçants. Malgré cette: 

prospérité, il y a quand niêrne une grande 

insécurité h cause de la concunencr f2ince qui 

s'z;terce dans c: domaine. 

Les habitudes de consommation ont changé. Le 

consommateur moyen est plus vieux, i l  est 

mieux renseigné, passe moins de temps à magasi- 

nouveaux concepts, véhicules et sites. 

L'enveloppe immobilière change favorisant 

parfois les rnéga-centres, les centres cornmer- 

ciaux thirnaiiques et paSois le redéveloppemcnt 

d'un centre communautaire ou le repositionne- 

men; d'cn ccntre de quartier selcn l ~ s  caractéris- 

tiques de croissanceirna~irité/déclin de chaque 

quartier. 

200 1 

2002 
~~1 

2NW 
2i)rlrP 

2iltMP 
20117P 

1 .,:z.. 
1. ! IXW -- 

Les nîarimuvres de consolidatior, continuent de 

faire les mancheiîes. Le commerce de détail a 

connu des changements stnichlre~r importdnts, 

tel que i'ill~n:r?nt les exemples du tableau ?r 

droite. 

Soiircr iyunfritnc~ Boon/ I>JC,IM~L,. J p r i n ~  ?CU5 Re., X X J I C ~ ~  

, i ~ r , w - r . , ~ ~ ~ v , ~ ~ ,  .,,,,td ~u:rLar.vrrA 

<) i l 5  S 

10 170; 

10 453 I 
I O  321; 1 

I l  i! X 

i l  
I I  '9676 
12.1191 

8 : 

Le très haut volume de  constniction résidentiel 

cies dernières années a favorisé les vendeurs de 

biens durables, tzls que les centres de rénova- 

tion, les vendeurs de meubles et d'appareils 

électro-ménagers. Ce  volume de construction 

devrai[ d e n t i r  graduellemen! au cours des 

prochâines ai?nP,e_s, b rnesr~re que t'augmentatior; 

prévi:e c l î ÿ  [z.i.ix d'in[é+ts fait augrnenier le. coUt 

rrienscic-l relit 5 I ' a cq i . i i~ i~ io~  d'une nouvell: 
. .. 

clerne1,irz. .Ee T!,ju:? f ~ o n ,  i l   fi!^!! q U  il 4. il;! un.:: 
c e ~ . ~ i r . ~  r.i\:.:;:;jc2yi: j.,fr,!l:e!lrmeii.t, Ci i.<i.!", 

. . . - 
c 1 - ~ ~ ~ . . $ - .  L.!J~.- 1:; q;.:j, l~j~,--i!'.,, ;.:.c;j.?c;~, ej& s i ~ j I C ï ~ . ? ~ i i +  2 !i * . . - 
mo>er.n; 

Janvier 199 1 Introduction de la TPS 

J')33 I 
'16145 

III  038 1 
Ill 405 1 

1118171 
i l  lV5S 

I l  57.1 1 
I l ! 

- : :  O! 

Janvie: 1993 : * Olivenure des commerc-s le dimanche au 
Quebec 

Loi fidérale protégeant les entreprises en 
difficulté financière, pernrttanr, dans cer- 
raines circonsrculces, la résiliation d e  baux 
avec sin mois d'indrmniii. 

X &47 S 

D I9?& 

3 661 $ 

10 I O  i 5 
i n j i 7 j  
lii ')82 S 
I l  J75 S 
!! 7J1f 

r : 

Avril 1994 Arnvée de WaI-hixi et iinplanration rapide 
de plusieur5 de magasins à grznde sur- 
face. 

Juillet 1996 : * Distribuiion >II:( Consûmmateurj demande à 
êire protégée contre la faillire et fair &en- 
iiicllenenr 1-ailliie. 

2 8  ??X 5 
! X M i l S  
211 !d! 1 

11) I N ?  1 
!! 1825 

12 JiYi: 

! r  7416 
JJYhO1 

2 .  du:.xxi 

Février 1397 - Eaion demande à tire protegéi con!:: la 
raiIlite er prccède à sa propre liquidaiicn en 
aour 1999 

Jan'lier 1993 : * .4uamenration de la TVQ de 5,5 % 5 7.5 7~ 

24 2-9 : 
?67'161 

?7 339 5 
2 Y  1?7 5 
2 ~ J I x i S  

6 S 
. I l  907d 

!J I.iOd 

- ; ~ 7 r x u i  

Octobre 1993:  Faillite d'cc Aventure Élecrronique~~ (142 
magasins, I JO0 einpioyés). 

!XI72 5 
?X461.5 
28 825 S 
7') 747 5 
!O;W26 

.O 1 : l J S  

.).( JSJ 3 
i 4 7 . J i S  

8 '4- ,xu. 

Décembre 1998 : * Acq~iisition de Provigo par Loblnws et 
d'1.G.A. p'u Zobeys. 

Arrivée au Canada d'A?AC Enterrainment et 
ouvenurr 5 Oakville de son premier 
<< megaplex » (nombreuses salles de cinéma 
avec sik$?s-fauteuils, restaurants à ihème ou 
açri,~itcs de divenissernenr connex?s! 
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L'invesiissernent dans l'immobilier di1 

cornrnercz de détail coniinuera probablement à 

se caractgi-iser par des jeux de dominaticfi du 

marché, clne désuétude rapide et beaucolip 

il'injections tir: capitaux. Les iii\;estiss~~r-nerits 

préft5-6s resteroni sans doutr ceux q u i  permet- 

tznt de dominer le marché ou encore qui offrent 

des services de quartier essentiels et prévisibles. 

Ce secteur r,e sera pas exempt non plus de 

progrès technologique. 4 u  niveau de la  

distribution des marchxdises, une meilleur: 

manutention des marchandises par code à barres 

pourrait faire augmenter la productiviti des 

grands masasins. Ceux-ci pourraient rnême être 

remplacés par des tags RFD (Radio F r ~ q ~ i e n c y  

C .; 
D) qui permet-tent d'identifier l ~ s  niarchandises 

? 
i, et cle les suivre à la trace 3 I'intzrieur du 

magasin 

----.--.p. -------- 
Ju~tlet 100C . . Ach,ir de Canihridge pcu Ivanhce. tous deux 

jros propriétaires de ccntres commerciaux. 

Aoüi 20CO 3 u v e i ~ ~ i r e  de la premikre g m d e  
quincaillerie de Horne IJepot à Laval, au 
Québec. prvvquant I'anconce de projers 
d'expansion de c< Ronii n et r <  RCnu-Dépôi :) 

Ontario Fort heursusemeni, les 
nombreuses mises-en-chantier et 
rénovaiions du domaine résidenriel ont 
Soutenu celle expansion. 

F c v ~ r  ?COI : a h w s  CinGpiex Odeon 112c1,ue faillite 

.4vrj! 2003 : * Achat de u R6no-Dépôi ,> par a Rona >, 

Janvier 2004 : Ouverture des premiers Sam's Club de Wal- 
Mnrt en Ontario 

Juiiier : + Cadrllac Fairview rallonge les heures 
d'ouverture de ses centres cornmercinu:< 
pour inclure les 16 00  à 21 .00 heures du 
lundi au mercredi ec les 10 00 à 17 :00 
chncue dimanche. D'autres propritraires 
suiven~ ensu~te Idiii. exemple. 

Janvier 2005 : * Changement des codes à bu. :  eri faveur d a  
n1od2le europeeri à 13 chi:'ires pluiôt que 12 

Juin 30C5 : Le deuxi2rne plus ,orand quincailler des 
E Lowe's, annonce I'cuvenure de 
ccmrnerces ou Canada dès janvier 2007. 



Annexe < ( A  » - 15 

\ - , 
1'; 14 1 - ~ - . . 

. . . . . . . . . .  
. . 

. .  
.r- : ,w rm; 

l . . - . . . y m , Y A !  . . . - . . . . . .  -.. ... excluant I 'h~bitation, suit la tendai-ice ........ - ;- - -  iio.:m. 
. . .  --~--L IM, . rn1 ,, .,." . 
. . 

. , 
I S U K n ,  

mais à un ni-veau par habitant d'environ 20 % 5 2':; 
:"in, - . , .  immt 

. . . . . . . . . . . . .  25 % plus bas. Le cycle des in\/estissemenis silit 
. .  
. . . . .  l'évolution du P B  et atteint souvent deux lois . . . . . -. .. .i ! dOOra ioixy,i % 

l'amplitude de ce dernier 

A coi~~l:tzr de 1999, r:ws avons connu une  orr ri on 
de  cycle où le rythme de croissance des investis- 

sements a été inférieur à la  croissance du Produit 

Intérieur Bnir : voir la ligne bleue, à droite. Nous 

devrions bientôt connaître l'inverse car nos 

entreprises ont accumuli des profits, 1'1 construc- 

tion de deux rnésa-centres hospitaliers devrait 

débutcr e: It: taux dlutili:ation des capacités 

manufac~~rières cst à un niveau record. De plus, la 

2 O V C  - . .  .-... . . > . -- -. 
I 

. . 

. . . . . . . . . . . . . . . .  , 

- n v ~ G w t x  - 'liJcm:xb m i r  

iUi -0 S.,.<. Y ."<.a , , " . ~ W , ~ ~ ~ , . . . . V ' U , A  

entreprises à investir davantage pour restcr / ma S- 

m a i  

concurrentielles à un moment où les coi31 

d'irnport~tion des nouvelles technologies soni plus 

bas 
7.m 
72 0* 

P o u ~  le Québec, iomparativement à la mo)vnrie I Y X J  1996 IIXJ IYW IYV? 14Y4 1996 1998 :UA) 2 ~ 0 2  XYM 

I canadienne, un  iven nu d'investisseinen! par ---- -- 
, , ,Ur,: !,~J,\,,>~UL L ,,,.,u., 

- J 
n n  m s ? r  ~I'G€MSTATGYCAP*C~P x ~ s l ~ s a o a  

habitant d'enviror, 20 5% à 25 %.plus bas se traduit 

par moins d'absorption, moins de nouvelles constructions et par des industries qui ne sont pas aussi 

modernes et qui ne présentent pas une aussi forte concentration de capital, sauf dans certains domaines 

oii le Québec est chef de file, notamment en biotechnologie, aéronautiqu, électronique, pharmaceutique, 

télécommunications, irigéiiierie et mul-timédia. Les secteurs de l'aéronautique et des télécommunications 

connaissent cependant un recul important depuis le ralentissement économique de 2001 et le secteur de la 

biotechnologie semble pliis tranquille maintenant. On anticipe cependant un viras? en U qui devrai1 

favoriser la rvprise q u i  siins!a!le tranquillement depüis la -Fin ci-: 2003. 
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Néanmoins, I'evolution sirnultanie des investissements q~~ébécois ~t canadiens, montre que le Québec 

participe plei~enient au virage technologique et roalise aussi des gains de productivité. Les intentions 

d'investissernei~t restent bonries. même si certaines pertes d'emploi projettent un  peu d'ombre sur !e 

tableau przsenté ci-aprgs. 

EYTREPKISE 
H ydro-Québec, 
Beauhamois 
,Métro (Subway), 
--> L3~131 

Hydro-Québec, 
Baie Corneau 
Universite Concordia 
~Monuéal 
,Aeroceltic, Mirabel 
Université de Montréal. 
Pavillon J & PI1 Coutu 
Univers116 de Montiéal, 
Pavillon Lassonde 
Compurer Science. klontréal 
.Aéroports de Monrrtkl, Dorval 
Hydro-Québec 
Eastrnniri-Rupert, Baie James 
Trlus (QuébecTel). 
Prov. Québec 
OMF Aviation. 
Trois-Rivières 
Bombardier 
~\/lontréal 
Centre univrrsiinirr de sx tO  
.WcGill (CUSM) 

Centre hospiinlier de 
i'universicé de Nlontri,~! 

Affinia, 
Anjou 
.\!cari - CSI, Saguenaq 
Alcan, Alnia 

Alcan, Dubuc 

600 $M 800 2W1,3005 Barrage hydro-éltcmque 

350 $iCI nld 200 1,2005 Université 

24 %?VI 233 2002,2005 Cargo aénen ' 

103SM n/d 20017,2005 Universi16 

100SM nid 2iXn,2005 Université 

165 $ILI 455 2002,2006 Développemenr or Icgiciels 
710âicI nid 2007,2008 Consolidation a6rcporturiire 

3 800 $,hi 8000 2002,2012 P r ~ j e i  hydro-électriqiie 

500 SM 800 2003,20C6 Infrastruciures de 
t2lécummunicaion 

73 $ci 300 2003.2008 Usine de fabricrition d'?\ions 
monomoteurs 

d d  1040) 2CQ4,2005 Fabrica!ion d'avions 

nid < 370) 2CO5 Plaque:trs de freins 

70 SM 60 2005 Striiçes iechnolojiques 
60 %Li 200 2005 Aluminerie 

45 Sb! 150 2005 Aluminene 

SOC RCE 
Lec A f f a m s  3003- 1 1 29 

blinisrère des a h r e s  municipales et 
de la méuopole. 2 0 3 3  10-3 1 
C C 0  2M13T3 Pr ?@NT? 
Radio-Canada ca. 2tX)I- 1 1-22 

L r s  AiTues. ?M)3- 1 1-29 

Radio-Cmada.ca 2C02-01.23 

Lts Afïxres, 2C03- 1 1-29 

RadieCanada ZJ  2M2-C 1-23 

KPMG. ZCû?-OJ-01 

Radio-Canada ca :COI - 1  O-?? 

Radio-Canaan i.3 2003-03-73 

Mi~iï ikre des #ares rnunicipdles t't 
de In mtitrcpolt., 2W- 10-21 gi RJGC 
Canada ca 203406-23 
Minisi2rz de:; ofiaires municipnlrs rt 
de Is n@trccole. 2000-10-3 1 
hrtp //radio-canada cûinouvellesl 
39/39370 hirn 200.-01-25 & Radio- 
C.inni-13 c3 2W.F-06-3 
Radio-Cmadnca. 2005-03-21 

Radic-Cmni-1~ ca. 2W3-01-29 

Radio-Canadaca. 2C02-C2-26 & 
2C03-O 1 -39 
Radio-Canada rn. ?COS-O 1 -?9 
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de freine<q~ielque peu l'exportation et le tourisme """"" i4.GEMST.IGYDOIUI1 ASIDiDh 

américain a favorisé 1'expor;ation des produils 

canadiens vers Ir plus gras panenaire cornniercial 

d~i .  Canada. Cet avantage derneurc mais s'est 

Iccal, les consommaieurs pourront. profiter d'un plus grand pouvoir d'achat et les prducteurs  pourron[ 

,,, .~ ~ . . .~ . - .  - ~ 

, w r  j .  . . ... - . . .. . .. - ~ -.-,->.El. ..l 
, _ A  .:-.._&.+. -' ;;; .; y-vc--r~ , , I \  

. , 
.. . 

~ m s -  - . . . L . - L  - .  . . ~ 
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importer à meilleur prix I'équipernent r q u i s  pour augnienter leur productivité. 

Dans le domaine immobilier industriel, la hausse de la valeur du dollar réduit In demande des usage-s qui 

produisent et exporteni mais exerce UIÏ effet contraire envers ceux qui importent er distribuent locale- 

ment. 

La perspective d'une hausse d u  dollar canadien peut 7,ttirer davantage le capital étran0t.r et en ce sens 3 
être bénéfique au:( valeurs imrncbili?res. 





Nombre de réponses 

Nombre de repenses 

Loyers n0rninau.x 
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Esiquète siir le marc116 immobilier - Participants e t  souscripteurs - Canada, septembre 2005 

Acktion Corporation 
Adaion Propenies 
Alberta Reve~iie 
Alexis hiihon REIT 
Ashlai Urban Rcaliy 
.4;1ison Yaun~,  Commerzia! R-31 Esore 
J. S. Bamicke Lirnited 
Bank of Arnerica 
Bank of i\/lonireal 
BC Assessrneni 
BC Minis~rj  of Provincial Revenue 
BDB Chariered Appraisers 
Benrall Investment blanageineni LP 
Beutel Goodman Real Esrate Group 
Borcalis Captral Ccmoraiion 
Brookfield Prolrties Corporation 
The Cadillac Fairview Corporstion 

Limiied 
Canaccord Capital Corporaiion 
Canada ICI blongage Services 
Canada Life Assurance Company 
CP Pension Fund 
CPP Invesrmeni Board 
Canadian tirban Limiied 
Canapen Group 
CE Richard Ellis Limiied 
CDPQ ivlofigage Cor?oration 
CenireFund R-alty Corporaiicn 
CIBC Risk htanaprmenr 
Ci iizens Bank of Canada 
City of Edmonton 
Ciry of Toronto 
Clarica Life 
CMHC Pension Fund 
Coldwell B a ~ k e r  - La Capitale Alliance 
Commercial 
Colliers internaiional 
Consolidared Propertieç L:d. 
Cooperaiors Devrlopment Corporaiion 
CRt lT  
Crown Real[! Panners 
CVPL Real Estatc Valuarion 
Daniels Capital Group 
Deloitie & Touche 
Desjardins Securitier 
Dorninion Bond Raiin2 Service 
Oesjardins Securities 

' Dundee Realiy Corporaiion 
1 

-- 
El-Ad Croup 
Elliort Realty Advisors Lnc. 
Erin hlills Developmeiit Corporation 
Ernst & Young Corpora!e Finance Lnc. 
Firsi Gulf Dev?lopmenr Corporatioii 
Fir;: National Firiacial C?rqjoi-;iiior, 
Fonrcss in./estrnent Group 
Forum Leasehold Partner: klanajemeni 
Greai West Life Assurance 
GE Capital Real Esiaie 
Cistex Lnc. 
Clen Capiial Corpuratioii 
GMAC Comrnercid Mongages Canada 
Grosvenor Canada 
GVIL Rra!?;/ Advisori Inc. 
Haw~horne Realty Advisors Inc. 
HSBC Trusi 
IFH Services Lid. 
ING Financial 
Integris Real Esiate Cour.sellors 
lvanhoe Cambridge 
hvesrors Group 
Jones Lang iaSnlle Real Estare Semces 
JPI Services. lnc: 
JTG Red Estare Advisory Seriices 
Kilbûriy Holding C o q .  
KTMC 
L3Snlie lnvestment Managemeni 
Lend h e Canada 
Mackenzie Ray Heron & Edwardh 
klanulife Financial 
E/laririme Life 
Maestro Real Estate Advison 
hlacdcnald Developmeni Corpration 
Menkes Developmenis 
Merrill Lynch Canada 
kletivier - Grassi 
MetLife Real Esrate investments 
Metro Capit~l  Group 
Minto Oeveloprnenrs Inc. 
hlonaich Cevelopmeni Groiip 
kloniez Corporarion 
Montrose Mongage Corporation 
hlorguard lnvesimenrs Limiied 
Municipal Property Asscssmenr 

Corporaiion 

Ncxacor Realty klanagernent 
Plortham Real Es:ate Private Equiry 
Nonh West Realty 
The B u t  of Nova Scotia 
O ~ L Y  Propenies Corporniion 
OiWERS Realty Corporation 
Ontario Pension Board 
Ontario Teachers' Pension Plan Board 
OPSEU Pension Trust 
Opvest / lrnpend L i i  / Desjardins 
Oxford Ropenies Ciroup 
Palladium Developrneni Corp. 
Penreal Capital Management 
Pricewaier3ouseCoo~en Resl isiate 
ProJet Corp. 
Public Works & Government Services 

Canada 
Redcliff Realty Advisors 
Remingion Developmeni Corporaiion 
Revenue Propcnirs 
Royal Bank Financial Group 
Royal LePage Cornrnerciûl L x  
Roy Sanche Cio1i-l Lur As~ociùies 
Scstia Capiial hIarkr:s 
Sedway Group 
SITQ Inc. 
Slough Esiaies Canada 
Standard Li fe 
Standard & Poor's 
Stonecap 
Surnmii REIT 
Sun Lilè Financiai Realty P.dvisors Lnc. 
Talisksr Corporaiion 
Tonko Realty Advisors 
Toronio Real Esiaie Board 
Torode Real!! 
TD Corporaie Prernises 
TD invesirnent Real Estai: 
TD Realiy Group 
TGS Propenies 
Trammell Crow 
Trez Capital Corporation 
?\/orkplaçe Safeiy & Insurance Board 
Yale P r o ~ n i e s  Lid. 
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( D E F ~ Y I T ~ Q ~ I I I  DES MODÈLES DE R É F É ~ N C E  INSITE-ALTUS) 

Z'edifice mu1 tifamilia1 de la périphérie du 
.centre-ville de Montréal qiii sert de modèle de 
séfdrence est défini comme suit : 

2CO-3OCi logements - 2difice en haureur - 75 ans d'âge 
Édifice bien entretenu sans entretien différé 
Bonne localisation sur l'île de FAoniréal. A I'extérietir du xntre-  
ville, mais dans lin rayon de I O  !a de Plac: Ville-Marie 

À peu de disiance des commerces et du transpon 
Loyers ei frais d'exploitaiion normaux 
Peu 3u pas de contestation devani la rçgic du logement 
Roulemeni des locataires de 13 L7o à 25 % par annee 
Mise de i ~ n i i s  de 23 L70 et nouvelle hypoihèque de 7 5  52 

L'9Clifïc~ rnultifamilial de banlieue qui scsi de 
modèle de référence est défini comme suit : 

150-300 logements - t'dificii en hauieur 
25 m s  d'âge 
Édifice bien entretenu sans entreilen diiiirt? 
Bomie localisarion en banl ie~~e 
A peu de distance des commerces et du t~mspor! 
Loyers et frais d'exploitaiion normaux 
Roulemeni des locataires de l 5  % 70 25 % par année 
Nllse de ronds de 23 76 et nouvelle hypothkque de 75 % 







Type: 

Année de c~ns1rucfion: 

Unitis Vendues: 

Unités 5 vendre: 

7 mai. 3005 
16 avril. ?CO5 

17 t e v n e r .  2005 
12 Mvner. 2005 
9 février. 2003 
17 janvier, 21x5 
12 janvier. 2W5 

19 novembre. 
1; octobrt. 2004 
13 octobre. 20011 
8 octobre. 20(?4 

22 septembre. 3004 
!O juillcr. 2004 
29 juio. 2004 
29 mai. 2004 
22 mars. 200J 
22 mars. ZOO4 
13 mars, 2GC.I 

Rue HGlPne Baillargeon . .. 

Copropfiér6 

2007 

Pria . ' Sup. (p. c;) 

205.000 1 1.057 
213,M)O 4 I .CS7 

297,000 $ 1.34 ! 
. 230.000 5 1.056 

215,OCOY i ,057 
204,CCC $ 1 .O57 
250.CCû % ! ,373 
208,CCU) 5 1.057 
213.OCOS I .O57 
268.000 S 1.276 
159.000 S 977 
1 7 4 . m  S 934 
175.000 1 934 
186.3û9 S 934 
225.000 S 1 .O88 
255.000 5 1.373 
247,000 S i .37 1 
109.500 $ 1.057 

Chambres 

. . "  __ - 5. I l . .  . . . %,,s;:iii:ni_.'n:jr.i, ::~..$:jnij .:lslr.iç ECii.nc ':~!l&.~.~:>~ 
1 - 



LE LAURIER DU PLATEAU --- -- - J 

A d r e ~ v :  285. avenue Laliner Est 
- 
l ype: Copropri6te 

Amér de construelioo: 

App. No Darc 

Unités vendues: 

285-203 3 février. 1-00.1 
295- 1 10 16 wrobre. 2003 
282-207 7 ocrobre, 2003 

285-30 15 I l  mai. 2003 
385-508 2 avnl. 2003 
285-2G3 2 avni. 2003 

Unilés à vendre: Aucii i ie 

Remarques: 

Frais de copropriété: 

Slip. (p .  c . )  Chambres 

8 erages. béton. 
Terrasse c0mmur.s sur le  IL salle d'exerciez r! sauna er salle communauinire. 
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-. 
LES PARIS LOFTS DU PILAlXAtT 

Adresse: 

Type: 

4 3 2 5 .  rut SI-Dominique 

CupropriAC 

Année de construciion: ?CC4 

i\lo Apt. -- Cale h i 3  ' Sup. (p .  c.) Chambres 513. c. Caran? 

Unités Yendues: 

Unités à vendri: 

6 novembre Z W i  
I Y aoüi 2 O j  

12/806 
22 mai 2COS 
5 mi 202.5 

18 avril 2 W 5  
16 avnl2W5 
3 1 m m  ?CC" 
IO mars 2005 

36 fcvrier 2 0 0 5  
8 f+iric.r 2925 
! fZvrier Z N 5  

26 janvier 2 0 0 3  

72 Juin 2 0 3 5  
5 novembre 2'325 
9 novcnibre 2005 

I avril 2005 
: avril 2C05 
9 aoûr ?CO5 

9 novernbrc 21x5 
1 3\1r/l ZCOS 
! avril 2C05 
! avril 2CO5 
l sv7.l ?CO5 

loft 
lof: 
loft 
lof1 
loit 
lof! 
lof! 
lofr 
lofi 
loft 
lof! 
loft 
lof! 

loti 
loR 
lof1 
loir 
l oft 
loli 
iofr 
Ici' 
!cf1 
lclt 
IL>;: 

;,!5rac,:. sinon. L5,CWB ::a::?:: icn I ~ c ! . ~ . ~ T . s I  



:(ç00z nou) sanpuan sairun 

.aiuan ap aiep iriq;ia 



-.-.--- ----. 

-- -- COURS DïJ PARC LAURIER PHASE l i  

Adresse: 1.351 nie Sain:-Grégoire (en consirucooii) 

Type: 

Nûmbre d'unités: 

Aniice de construciion: 

34 unités 

2066 

Prix d e  vente (incliiani les taxes) : . 

l chambre Enüe 

2 chambres Entre 

3 ctambres €mire 

'.4nnlysc d'absorption: i 
D6bui dare de venic fcvrier 20051 

t 
Uni!és vendues (nov. ?COj): 

Absoiprion rnznsuelle 

Minimum hl aximum Superficie 

159,000 5 200.WO % 630 pi? à 800 pi2 

222 $ipi2 238 $lpi' 

979 pi2 ;1 1 025 pi' 

1 237 FI? à 1 577 pi2 
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Adresse: 1101 des Caméres (en consrrucrion) 

Type: 

Plombre d'unj:és: 

Année d e  construction: 

.Arralyse d'absorption: 

Orbut daic de venrc. 

Unirés vendues incv. ?OGj 

Abcvroiion mensuelle: i -2 5 O 

Prix de ven!e (inciuanl les taxes) : 

Minimum MxxLuiinum - Superficie 

2 chambres Entre 195,900 S 257,COC 9 I C 5 2 p i ' i  1151 pi2 
1 30Slpi2 2333lpi' 

Type: 4 61a;es. bé!rn 
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.. - .- -- - - - - - - --A -..- 
LES TERPASSES BO'LER -- ----. 

Adresse: 5835-5865 nie Boyer 

Type: Copropr~dd Anal?se d'absorpi.on: 

Nombre d'uniiés: y 23 Debut date de vente: 
UnirCs vendues (nov. :CC%): 

Anne- de cc?nstruction: livra;scn ~ v r i l  2006 

Prix d e  vente (incluant les tares) : 
hlinimiim blaximum Superficie 

Type: 5 étages. betnn 

Frais de coproprié:és : lM5  

Garage: 





H 'irndeui. Paro i sse  D a t e  <le vente Super f ic ie  (pi') P r ix I ISP  Z o n a g e  

Aclieret'r Ville No ré fé rence  ISP Prixl logement  

A r r o n d i s s e n i e n t  

1091, 1092, 1093 

Hochelaga (V)  

Montréal 

Résidentiel blulti Vacant Projet de 60 logeineiirs 

E.5(2) iocatifs. 

R:12 Coloniale 
?. 

I'J0i.d ru? Rachel 

9122-9 138 Quebec 1nc.i 

W'eh~or :nc. 

RD - Copropriété 

Résidentiel Cadastre du Quebec 

Montréal 

Plateaii Moiit-Royal 

1 353 099 

Cadastre du Québec 

Montréal 

P.D - Copropriété 

Résidentiel 

Bàtirnent démoli. Prolet de 21 
~initks dans bàtirnenr de 4 
étages 

4380, Rue Saint-Urbain 

Coin rue Marie-Anne 

Garage Casablanca Iiic.1 

Société Der lei' ïnc. Plateau Mont-Royal 

20c Avtilut 

2 1 e Aven~ic 

Ville de Fv~lvnriéail 

!Ji-hic-Eabiistioii iiic 

2 785 613 12 176524 

Cadastre du Québec 2005/03/08 

Montréal 15404 

RosemonUPetite-Patrie 

KD - Copropriété 

H 2-4 

Vacaiit. Obligation de 
constniire cri bàtiment de 4 
étages comprant 16 logements. 
Prix négocié en 2000. 

Aveiiiie (le C'hâteaubrisiid 

cAoir! rue Snini-Zotiqiic 

!,nine~ibles P;,lx~ Inc ' 
4128 i C ? ( i  C)iicbec iii:. 

2 333 213 12053397 

Cadasire du Québec 200411213 1 

Montréal 13118 

RosernonUPe~ite-Patrie. 

RD - Copropriété Terrain de starioniierneiir 
Projet de 21 iiriités dans 
bâtirnenr de 3 étages 

Ilue Anilré-i3i1rcntleau A: 
i: 

tciic dii Moi!i.Royal Er;! 

Cic. C~l~eri-~ir. (le ki  Cl'% 

91 47-03! 5 Q L I ~ ~ E C  III::. 

2 731 751 

Cadastre du  Québec 

Montréal 

Rosemont/Petite-Patrie 

RD - Copropriété 

C.7R 
1 4 B  

Vacant. Projet de 128 un!tes 
dans bâtin-ients de 4 étages 

. 3 302 200 etc. 

Cadastre du Québec 

Montréal 

Plateau Moni-Royal 

- Rtsidentiel Social 

Institutioiinel 

Vacant Changeinen! de zonage 
necessaire Projet de ?O unités 
dans bâtiinent de 3 étages Pr)>: 
rtdiiit de 91 386 $ pour 
csiitaminatiori 



- -  . -c- - . 

No d' inscr ipt ion P r i x  d e  ven te  Pr ix /p i2  U ~ a g e  I l e n i a r q u e s  b 
# Vendeur 

Aclieteiir 

Pa ro i s se  D a t e  d e  ven te  f uperf icie  (piz) P r i x l I S P  Zonage  

Ville N o  ré fé rence  I Ç P  Pr ix l logement  

A r r o n d i s s e m e n t  

1 869 234. 1 869 235 

Cadasrre dii Québec 

Montréal 

Plateau Mont-Royal 

82,72 $ RD - Copropriété 

C J C  
1 IC 

H 

Projet de copropriétés "Le 
Si-Laureiit". 

461 5-25. I:LI? Clarl; 

?.lord de Avi-rilie Mon!-Royal 

Suiiiniiiiii Grapliiqi~ts Iiiç.1 

914-1-3321 Québec [ni:. 

1 869 210 

Cadastre dii Québec 

Monireal 

Plateau Mont-Royal 

l01,71 $ Rn - Copropriéré 

Résidentiel 

36 250 $ 

!ncluant bâtiinent à intégrer. 
Projet de 20 uiiités su r?  
étages 

7400, Rue L.ajeiiiiesse 

I o  PI.&, rue Faillon 

Doinenico Çted 

Montcan Inc. 

2628-36 etc. 

Saint-Laurent 

Montréal 

Rosernonflerite-Patrie 

60,91 $ RD - Coproprieit 

Résidetitiel 

18 750 $ 

Bâitiment démoli. Projer de Ih 
unités dans brîtiment de 4 
é!ages 

S O 5 5 ,  ihie Lajeiiinesse 

' ' près rile J~:!?I 

i 24 ! 25 Canada :iic.I 

i'uopéi-otivi d't1abi:arloii La Cùllective 

2629-334 @ -345 

Saint-Laurent 

Montréal 

Roseinonfleiite-Patrie 

40,OO $ - Residentiel Social 

Résidentiel 

16 981 $ 

Bâtiment à redévelopper 
Projet de 53 unitcs dans 
bitiments 4 étages. 
Contaminarion partielle 

Eotilevard P.oseinoiit 8 
12 

1 Oe Avei!uz 

Ac~diaii Cùristriiction limi~éel 

Soc. eri conini. Les Cours Rosetnoiit 

2 1 7 0 4 3 0 2  170437 

Cadastre du Québec 

Montréal 

Rosernonfletite-Patrie 

39,56 $ RD - Copropi iéte 

C 2B 

20 625 S 1 -( 

+ -. 
56,83 $ RD - Coproprieté 

Rt5identiel 

3 1 667 S 

Vacant. Projet de 16 unilés 
dans bâtimeiit de 4 étages 

Avznur Bernard 
i 3 

i'~oir iiie Clark 

rom Mecksîvni3fu 

924 1-1990 Québec iiir. 

1 868 000 

Cadastre d ~ i  Québec 

Montréal 

Plateaii Morit-Royal 

Datirnent démoli. Projet de 17 
unités dans bâtiment de 3 
etages. 

523 1; nie ncrri 
IJ Près de la ruc Bouchcr 

4097921 i'aiiada Inc.! 

li. I. Coiistrucriori i i i ~  

1 445 303 

Cadastre du Québec 

Montréal 

Plateau Mont-lioyal 

64,26 $ RD - Copropriété 

H.2-4 

29 412 9 

Vacant. Projet de 17 unités 
dans bâtiinent de 4 étages 

527.5, Btrri 
l 5  Près ds. la riie Bouchei 

Xaynioiitl Jahanneeiil 

! 445 312 

Cadasrre du Quebec 

Montréal 

Bâtirneiit à deinolii-. Projet de 
1 I unites dans bbtirnenl ai: j 

étages. 

5 2 7 5  k t i ~ !fil: Plateaii Mont-Royal 



- - . .- - F - 
D e s c r i p t i o n  légale No d ' i n s c r i p t i o n  P r i x  d e  v e n t e  P r i x / p i 2  Usage R e m a r q u e s  

' #  V e n d e u r  

A c h e t e u r  

P a r o i s s e  D a t e  [le v e n t e  S u p e r f i c i e  (pi2)  P r i x I I S P  

Ville No r k f é r e n c e  ISP P r i x l l o g e m e n t  

A r r o n d i s s e m e n t  

Z o n a g e  

-?<i. AVF!ILIP.  LI Parc 
f i  

1868238 1 1266347 445 OOC F 34,26 $ RD - Copropriéié 

Cadastre d ~ i  Qutbçc 2004/04/28 10 050 Résideiiiiel 

Moiitréal 15135 17 800 % Coiiimercial 

Plateau Mont-Royal 

Baiilneni denioli Projet de 25 
unités dans bbtimeiit de 6 

étages 

1 586 120 1!  109618 

Cadastre di1 QuCbec . 2004102125 

Monireal 15418 

RosemontiPetite-Patrie 

33.26 $ RD - Copropriéit 

RCsideiitiel 

15 938 F 

Bâtiiiient dtmoli Projet de 16 
unités daiis baiiment de 4 
ttages. 

I;lie Boyci- 
18 Nord di1 Boui. Rosernoiii 

113212 Cariada inc. & Jack Lavyl 

Habitatic1.s I..aureiideaii Inc. <PL al. 

Vacaiit. Sans garantie. Projet 
de 64 unités daiis bâiiments de 
4 Êlages. 

Montréal 

1 ie  Aveiit~r ic 

l c )  Rue Beaubieii 

City of ivion!icai/! 

Sr.i,uc iisbitrtior! Inc 

1029& 1030 

Côte-de-la-Visitation (\I) 

Montrtal 

Rosemont/Peiire-Patrie 

Vacant Projet de copi-opristé 
a e  4 étages. 

.9ve du hiIolit-Royal €sr  
!O  Fris de la i~! t  bfc:sier 

"0; 1 lL3x Cjuébz 1118: 1 

îoiisrriictioi?s Caitienci!le Inc 

1 585 267 

Cadasire di1 Québec 

Montréal 

Plateau h4ont-Royal 

'Jacant. Projet de 9 unités daiis 
bâtiment de 3 étages. 

15,OO $ RC - Résidentiel M~ilti  

H 6 

7 796 $ H 7 

Boiilevard Saint-Miclicl 2 
' ! kiir I<achel 

Canadieri Pacifique LI:! 1 

Lttl. Parinzrsliip ~ i i g u s  S Z Cphase  I I  

2 9 8 5 3 0 9 , 2 9 8 5 3 1 0  

Cadastre du Québec 

Montréal 

KosemontiPetire-Patrie 

Vacant. Projer de 200 unites 
pour retraitts dans bâtiinent de 

4 A 8 étages 

1 194 077 

Cadastre du Québec 

Monrréal 

Plateau Mont-Royal 

RD - Copropriété Vacant Probl&i~ies de 

Rtsidentie! contamination 

1106 

Cote-SI-Loiiis (V)  

Moiiircal 

- RCsideiitiel Social Eglise s a in t -~ t i e i i ne  démolie 

Résideiiiiel Pro-jet de 50 logeineiiis sociaux 
daiis bâtimeni 4 etages 



- 

Arrondissement 

/'veniie C'hiistophe.Cïilomb 
> 1 

Norc! dc ln rue Bellecitasje 

I1dbi-iqiic de I,i Paroisse Saint-Etienn 

'.;erv Iiitégraiioii de la Collectivitt 

1104 

Côte-SI-Louis (V) 

Montréal 

RosemontlPetite-Patrie 

Église saint-Etienne démolie 
Projet de I I  logernent sociaux 
daiis bâtiiilciii de 3 k!ageb 

- Résidentiel Socia! 

Risidenriel 

.i:(c[iiir Ciiils:op!ie-Colûnib 
2 

!\loi J de la r.i!e Uelleçiiassc 

Fabriqiie Paioisse Saint-Etiennel 

i'ucjp Pi-ima L'rra de i-1 Petite-Patrie 

1105 

Côte-Sr-Louis (V) 

Montréal 

Rosemontffetite-Patrie 

cglise Saint-ctienne déniolie. 
Projei de 16 logemeiits sociaux 
dans bâtiment de 3 érages. 

- Résidentiel Social 

Résidentiel 

Bo~ilevüïd Pic !.Y & 

'' i tui t  %ea~ibicn 

t./ilie de ii.iont!Caii 

Habitations !Joi:velles Aveii~ics 

P 195-224 @ P 195-227 & al 

Côte-de-la-Visitarion (V) 

Moiirréal 

RosemonUPetite-Patrie 

RC - Résidentiel Multi 

Residentiel 

Vacant. Projet de 1 bâtimeni de 
4 étages avec 4 I logemeiits 
pour personnes agees 
autonomes ou en Iégkre pene 
d'autonomie. 

Vacant. Projet de 15 unités 
dans bâtiment de 4 étagez. 

Riie dii Moii:-Royal O~icsi 
2 7 

Coin rue Sninr-Urbaiii 

Produits Slir.:I Canada IiCel 

912-5034  (Jiitbec In,.:. 

1 353 086 

Cadastre du Québec 

Montréal 

Plateail Mont-Royal 

RD - Copropriétt 

Résidentiel 

1 868 925 

Cadastre du Québec 

Montréal 

Plateau Monr-Royal 

RD - Col~ropriité Vacant. Projet de 20 iinirér 

Commercial dans bâtiment de 4 étages. 

Ktsideritiel 

1 445 369 etc 

Cadastre du  Québec 

Montréal 

Plateaii Moili-Roy al 

RD - Copropriété Vacarit. Projet de i70 unités 

H.3-6 dans bâtiments de 4 étages. 

RC - Résidentiel Multi Vacant. 2 bâtiments de 4 

. H étages cornprenan: 16 
logements chacun 

489-68-1 etc. 

Saint-L~i~irer?~ 

Moiitréal 

RosemonVPetite-Patrie 

RD - Copropriite Bâtiment démoli. Projet de I t; 

RCsidentiel unités dans batiment de 4 
itages 



P a r o i s s e  D a t e  (le v e n t e  S u p e r f i c i e  (pi') P r i x I I S P  Z o n a g e  

Vi l le  N o  r é f é r e n c e  ISP Prix/ logement  

A r r o n d i s s e m e n t  

# Vendeur 

~ c h e t e u r  

Roui S(-.laseph 
i?  Pr?: 7~ x ~ ~ e i ~ : i e  

iZriiiac!ieii Pacifique Ltd I 

51-L.lic Hdhiiaiici! lnç 

3 059 l j 5  1092405 1 292 400 $ 10,OO 16 RD - Copropriété Vacant. Décoiiraminatioii aii 

Cadastre dii Québec 200310211 1 29 240 H.4-7 frais de I'aclieteur. 

Montréal 14398 

Ro2;emontiPetite-Patrie 

P D  - Copropriété 

Itisideiiticl 

Bâtiment démoli. Projer de 8 
unités dan5 bâtiment de 3 
étages 

Cadastre dti Québec 200310 1130 

Montréal 14072 

Ki' Coii\triictioii Iiic Plateau Mont-Royal 

3001, Rue tiolt Eglise dénioiis. Projet de 30 
copropriétés dans 3 étages 
Eglise d h o l i e  Projet de 28 
unirés dalis bâtiment de 3 

RD - Copropriété 

Résidentiel 
î 4 Coin 7e Avcnue Cadastre du Qiiébec 2003/0ll20 1 5  300 

The Revéi.ei!d A.  S. I-!~itcliisoiil Montréal 13614 

L.es Habitations Vista Corp. Iiic. Rosemonfletire-Patrie 

189-386 

Cote-de-la-Visitation (V) 

Montréal 

Rosemont/Petite-Patrie 

Station-service dtmol i r  Projcx 
de I R  iinités dans bàiiinerit dç 
3 étages. 

.ïveriiie l ie Loi i!iiier 
3b 

Coiri rue Rachel 

\.'il0 Pâpasoflrii-o/ 

Les Consrriiciit~~ij. Carp inc. 

1 192 O05 

Cadastre du Qutbec 

Montréal 

Platçaii Mont-Royal 

RD - Copropriété 

Ilésdientiel 

Bâtiment démoli Projet de 
bâtiment 3 étages avec 18 
unités. Parries reliées. 

!!ut. Raciie! Eir V 
; ? Rut: Maii~is-!hiriesnt 

'+'ille tic hzoi:!real! 

Coop d'habitarion Sai1.s Frontitrcs 

2 768 9 6 6 , 2  768 969 

Cadastie du Quebec 

Montréal 

Rosemoiit/Petite-Patrie 

Résidentiel Social 

Risidenriel 

Vacant Projet de 2 bàtii-neiiis 
de 3 etages avec 40 unités 

RD - Copropricié 

Résidentiel 

Vacant. Projct de 6 iinités dails 
Sâtiinenis de 3 étage:; 

Riie titi h4oii1-Roysl cst  

'' Oiieat dii bn~!levard Saiiir-Yiichel 

C i e  de clierniii il? fei Caiiadian Paci 

<:aiisii~iciioiis Eu$i?t: Roflrig:ie Inc 

2 73 ! 747 et al. 

Cadastre du Qutbec 

Montréal 

RosemoiirlPeiite-Patrie 

1 867 459 

Cadastre du Qiiébec 

Moiiiréal 

liojemonill'etiie-Patrie 

RD - Copropriité 

Résidentiel 

Bâtisse demolie Prolet de 15 
iiiiites dalis bàtiineni de . 
Ciages 
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]<XP~~RIENCE ET QUALIFIChl70N DES SIGNATAIRES 
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Expérience 

,Con!panition à i i irv d'expert au Bureau de révision d r  I'é\ialuation foncikre du Québec 

Eva~uation de propriétés résideniielles, ccmmerciales ei indu~trielles pour Is compte 

d'orgarnsrnes privés et publics, inciuant 1'6rude de finan::ernent de valeur nlarchande et li? 

contestation de valeur rniinicipale 

Corporations 

a Membre accrédite de I'hstitut canadien des évaluatecrs 

Membri: agréé de l'Ordre des é-~aluateurs agréés du Québec 

Membre de Héritage Montréal 

* Membre du bureau de directiori de  l'Ordre cles évaluateurs agréés du Quibec 

Membre du bureau de direction de Convercité 
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