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Mandat de Mise à jour 

À l’automne 2014, le Partenariat du Quartier des spectacles, la Chambre de commerce du Montréal 
métropolitain et la Ville de Montréal ont confié au Groupe Altus le mandat de réaliser une étude sur 
les retombées économiques immobilières et commerciales suscitées par le réaménagement de la 
partie ouest du Quartier des spectacles. L’objectif était de mettre en lumière les retombées 
engendrées par la revitalisation urbaine amorcée en 2007 à la suite des investissements 
publics.  
 
Le premier volet de l’étude visait à évaluer les retombées économiques immobilières sur le plan 
des investissements réalisés depuis 2007 et de ceux prévus pour les projets en cours.  
 
Le deuxième volet consistait à réaliser un sondage auprès des commerçants déjà établis dans le 
quadrilatère délimité par les rues Saint-Dominique, Sherbrooke, De Bleury et par le boulevard 
René-Lévesque pour connaître les effets du réaménagement notamment sur leur achalandage, leur 
chiffre d’affaires et les investissements prévus de même qu’à établir les typologies commerciales 
qui ont le plus bénéficié du réaménagement du pôle Place des Arts. 
 
Le présent mandat consiste en une mise à jour de l’étude effectuée en 2014 (23320.101189) à la 
lumière des données des années 2015 à 2017. La méthodologie s’inscrit dans la continuité de 
l’analyse effectuée précédemment. L’étude a pour but de quantifier les retombées économiques 
immobilières directes depuis 2007. Il est important de noter que l’analyse des impacts commerciaux 
n’a pas fait l’objet d’une mise à jour. 



Méthodologie 

II 

Sélection des projets 
  
• Les projets pris en considération dans l’étude des retombées économiques immobilières ont 

été choisis et catégorisés de la façon suivante : 
 

• Construction 2007-2017 : il s’agit des nouveaux projets dont la construction a été 
achevée entre 2007 et 2017.  
 

• Construction livrable 2018-2019 : il s’agit des nouveaux projets dont la livraison est 
prévue ou estimée pour les deux prochaines années.  
 

• Conversion ou rénovation majeure 2007-2019  : il s’agit des nouveaux projets 
construits sur une structure existante ainsi que les projets ayant subi une rénovation 
majeure sur l’ensemble de l’immeuble (dépenses d’amélioration excluant l’entretien d’au 
minimum 150 000 $ ou 10 % de la valeur du bâtiment au rôle).  

 
• À venir : il s’agit des projets annoncés et à l’étude, mais toujours en phase préliminaire 

de développement. Étant donné le manque d’information disponible à ce jour, nous 
n’émettrons aucune opinion de retombées économiques. Ils ont été inclus à titre 
informatif.  

Retombés économiques analysées 
   

• Investissement : ces retombées correspondent aux coûts de construction de chaque 
projet. Le montant est basé sur les coûts figurant aux permis de construction (coût direct) 
auxquels nous avons ajouté une estimation des différents coûts indirects (coût du 
financement, frais d'architectes, marketing, etc.) et accessoires (mobilier et actif 
intangible).  
 

• TPS, TVQ : il s’agit des retombés de taxation (taxes sur les biens et services et taxes de 
vente) découlant des montants d’investissements.  
 

• Taxes foncière et scolaire : il s’agit des revenus de taxation supplémentaires 
historiquement générés par chacun des projets depuis 2007.  
 

• Revenus de taxation futurs : il s’agit de la valeur actuelle des surplus de revenus futurs 
en termes de taxes foncières et scolaires. 
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Contexte 
 
C’est dans le cadre du Programme particulier 
d’urbanisme de 2007 que le projet 
d’aménagement du pôle de la Place des Arts a 
vu le jour.  
 
Depuis 2007, la Ville de Montréal et ses 
différents partenaires gouvernementaux 
auront investi dans le pôle Place des Arts 
plus de 200 M$ en projets d’aménagement de 
l’espace public afin de faire du Quartier des 
spectacles une destination culturelle 
incontournable.  
 
Plus-value foncière 
 
Une conséquence de cet investissement est que 
le Quartier des spectacles se démarque 
positivement par rapport à sa zone de référence 
en termes de croissance de valeurs foncières.  
 
Selon notre analyse, les projets étudiés 
auraient enregistré une croissance de valeur 
foncière de 1,9 G$.  
 
En ce qui concerne l’accroissement de la 
valeur des  terrains, l’évolution est 
significative dans le Quartier des spectacles, 
celle-ci se chiffrant à 21 % contre 15 % pour 
l’ensemble de Ville-Marie. Nul doute que le plan 
de revitalisation a contribué à cette tendance 
positive.  
 
 

Croissance immobilière 
 
Le centre-ville de Montréal connait un engouement 
sans précédent. Les conditions du marché 
résidentiel de la RMR de Montréal se resserrent et 
le centre-ville est la locomotive de cette tendance 
de par une demande accrue pour le logement neuf. 
Les stationnements en surfaces disparaissent et les 
grues de construction se multiplient, principalement 
pour ériger des tours résidentielles. 
 
Le Quartier des spectacles se trouve au centre 
de cette effervescence que connait 
présentement le centre-ville de Montréal et on 
peut y prévoir une accélération des 
investissements privés au cours des 
prochaines années.  
 
Le projet public de réaménagement du pôle Place 
des Arts aura certainement joué un rôle important 
dans cette effervescence, en rassemblant la 
communauté immobilière autour d’une vision et 
d’une orientation commune. Il s’agit d’un projet 
avant-gardiste qui a induis la revitalisation du 
secteur et aura servi de ligne directrice aux 
propriétaires immobiliers du secteur permettant 
que ce dernier se développe selon une vision 
d’ensemble. 
 
D’ailleurs, les dynamiques sectorielles 
contemporaines ayant connu le plus de succès sont 
celles qui ont orienté leur développement vers ces 
nouvelles tendances d’urbanisation visant à créer 
des collectivités intégrées articulées autour d’un 
transport collectif efficace, de l’activité piétonnière, 
des commerces de proximité et d’un environnement 
riche en aménagement urbain tel le Quartier des 
spectacles . 
 

Vincent Shirley, B.A.A., É.A. 
Directeur, Services-conseils 
Développement immobilier et terrain 

 



Explosion des ventes 
 

Ce rythme nous laisse croire à 
un volume annuel de vente 
frôlant les 2 700 unités de 

condo; du jamais vu depuis 
l’avènement des tours 

résidentielles. 
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Vincent Shirley 

Nous avons pu constater plus de 2,2 G $ en retombées 
économiques 

 

Plus de 20 % de ces retombées proviendront de nouveaux projets en 
cours de réalisation et dont la date de livraison est prévue en 2018 et 

2019 

Les retombées économiques en 
forte croissance 
 
Il est intéressant de constater la forte 
croissance des retombées économiques à 
travers les années et spécialement le 
volume d’investissements. En effet, les 
projets qui ont été ou seront complétés 
durant les années 2016 à 2019 
représentent à eux seuls plus de  
750 M$ en investissement. 
 
Suivant trois décennies de sous-
performance, nous pouvons finalement 
nous enorgueillir d’une économique solide 
à Montréal, d’un taux de chômage à un 
creux historique et d’une excellente 
confiance du consommateur pour effectuer 
un achat important. 
 
Les conditions de marché qui prévalent 
sur le marché immobilier de Montréal 
sont particulièrement favorables et 
devraient se maintenir ainsi dans un 
horizon de court à moyen terme.  
 

Des résultats concluants 
 
Les efforts déployés dans le réaménagement du 
Quartier des spectacles auront permis d'attirer  
nombre d’investissements dans le secteur, dont 
plus de 1,5 G$ investis dans 60 projets 
immobiliers retenus et analysés dans cette 
étude.  
 
Ces investissements ont permis aux paliers 
gouvernementaux de récolter un surplus de TPS 
et TVQ d’environ 228 M$ depuis 2007.  
 
Le revenu de taxation annuel (foncière et 
scolaire) pour l’ensemble des projets analysés a 
évolué de façon significative, passant de 7,4 M$ 
en 2007 à 24,4 M$ en 2017. En prenant en 
compte les projets livrables en 2018-2019, 
nous prévoyons un revenu de taxation annuel 
s’élevant à 37,3 M$ pour l’année 2019.  
 
Les surplus de taxation (foncière et scolaire) 
déjà perçus de 2007 à 2017 s’élèvent à 85 M$. 
S’ajoutant à cela, la valeur présente des revenus 
de taxation foncière et scolaire futurs est 
estimée à environ 364 M$ pour un total de  
449 M$ en surplus de taxation. 
 
L’ensemble des retombées économiques 
réelles attribuables à la réalisation des projets 
immobiliers recensés se chiffre à 2,2 G$. Plus 
de 20 % de ces retombées proviendront de 
nouveaux projets actuellement en développement 
et dont la date de livraison est prévue en 2018 et 
2019. 
 



Projets étudiés 

V 

60  
nouveaux projets 

depuis 2007 

32 projets 
Construction 2007-2017 

22 projets 
Conversion ou rénovation 
majeure 2007-2019 

6 projets  
Construction livrable 2018-2019 

6 projets  
À venir 

(non 
comptabilisés) 

Carte 1 – Localisation des projets étudiés 

Figure 1 – Total et répartition des projets 



Investissements 

VI 

Plus de 

1,5 G$  
en investissements 
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Figure 2 – Somme des montants d’investissement et total par catégorie 

Carte 2 – Taille des montants investissements et catégorie des projets 

Construction  
2007-2017 

873 M$ 

Conversion ou 
rénovation 

majeure 
2007-2019 

359 M$ 

Construction 
livrable 

2018-2019 
292 M$ 



Revenus de TPS et de TVQ 
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228 M$  
en revenus  

de TPS et TVQ 

Sommaire – Étude de retombées économiques du Quartier des spectacles        Décembre 2017 

Figure 3 – Somme des revenus de TPS/TVQ par catégorie 

Carte 3 – Revenus de TPS et TVQ et catégorie des projets 

Construction  
2007-2017 

131 M$ 

Conversion ou 
rénovation 

majeure 
2007-2019 

54 M$ 

Construction 
livrable 

2018-2019 
44 M$ 



Revenus de taxation des 60 projets 
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2019-P 2017 2007 

7,4 M$ 24,4 M$ 37,3 M$ 

Figure 4 – Évolution des revenus de taxation annuel des 60 projets 

+ 17 M$ 

+ 30 M$ 



Surplus de taxation 

VIII 

448 M$  
Surplus de taxations 
historiques et futurs 
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449 M$  
en surplus de 

taxation  
foncière (407 M$) 
scolaire (42 M$) 
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Carte 4 – Surplus de taxation (passé et futur) par projet 

Figure 5 – Surplus de taxation passé et valeur des surplus de taxation futur 



Retombées économiques 
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449 M$ 

228 M$ 

1 524 M$ 

Figure 6 – Retombées économiques totales par type 

Carte 5 – Retombées économiques totales par projet 



Retombées économiques 
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