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Voici L’état du centre-ville, un rapport 
trimestriel gratuit et accessible à tous 
qui donne le pouls de l’activité socio- 
économique du centre-ville de Montréal. 
Ce projet est piloté par Montréal centre-
ville et l’Institut de développement 
urbain du Québec (IDU). Il est rendu 
possible par le soutien financier de la 
Ville de Montréal et la collaboration de 
partenaires publics et privés qui contri-
buent au financement de l’initiative ou 
au partage des données colligées par 
le Groupe Altus. L’état du centre-ville 
vise à suivre l’évolution de la crise liée 
à la COVID-19 et à éclairer les efforts 
de relance. 

Montréal est en zone rouge. Nous 
sommes dans la deuxième vague. Dans 
l’attente d’un vaccin ou d’un remède, 

il faut apprendre à vivre avec le virus 
et relancer ce qui peut l’être de façon 
sécuritaire. La présence des travailleurs, 
des étudiants, des touristes est en chute. 
Le choc est général. Le centre-ville de 
Montréal est le premier pôle de créa-
tion de richesse au Québec. Sa vitalité 
influence le niveau de vie de tous les 
Québécois. La faible occupation des 
tours de bureaux, plafonnée à 25 % des 
effectifs des organisations, a de mul-
tiples impacts. Parce que tout y est lié : 
commerce, culture, qualité de vie des 
résidents, revenus fiscaux… La remontée 
sera inégale. Qu’est-ce qui va mieux? 
Qu’est-ce qui stagne? Est-ce que les 
mesures d’aide atteignent les cibles? 
C’est pour répondre à de telles questions 
que ce rapport voit le jour. 

Le pouls de l’activité 
socioéconomique

Pour plus d’informations ou pour 
consulter la version anglaise



Gratuit, accessible à tous, 
non partisan
L’état du centre-ville se présente sous la forme d’un rapport trimestriel som-
maire disponible sur le site Web etatducentreville.com, et d’une infolettre 
synthèse envoyée aux membres et aux partenaires de l’IDU et de Montréal centre-
ville. L’information sera également diffusée sur les réseaux sociaux et insérée sous 
forme de rubrique spéciale dans le magazine Montréal centre-ville. Les données 
présentées dans ce rapport seront aussi disponibles sur le site Web des données 
ouvertes de Montréal (donnees.montreal.ca). Dans toutes ses déclinaisons, L’état 
du centre-ville est gratuit. Il a été pensé pour les décideurs publics, les gens d’affaires, 
les chercheurs universitaires et les citoyens. L’état du centre-ville n’a aucune colo-
ration politique. Il rend publiques des données de qualité, mises à jour chaque 
trimestre, qui peuvent être utilisées par tout groupe, citoyen ou association ayant 
à cœur le succès de Montréal et du Québec.

CONTRIBUTEURS FINANCIERS	 SOURCES DES DONNÉES
	∂ Association des hôtels 

du Grand Montréal 
	∂ BIXI 
	∂ Compteurs d’achalandage 

de la rue Sainte-Catherine 
	∂ Indigo, propriétaires immobiliers, 

APCIQ et SCHL 
	∂ Inventaire des locaux vacants 

(Montréal centre-ville) 
	∂ Ministère du Tourisme 
	∂ Palais des congrès de Montréal
	∂ Société de transport de Montréal 
	∂ Tourisme Montréal 
	∂ Ville de Montréal 
	∂ Sondage Web auprès de 

1000 Montréalais
	∂ Groupe Altus
	∂ Montréal centre-ville
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Zone de la collecte de données

Aide à la décision
En compilant des données dans six catégories d’indicateurs – 
occupation des bureaux, commerce de détail, habitation, 
tourisme, enseignement supérieur, achalandage-mobilité – et 
en sondant la perception des Montréalais à l’égard de leur 
centre-ville, cette publication se veut un outil d’aide à la déci-
sion pour orienter les stratégies d’intervention, pour moduler 
les mesures d’aide et pour aider à la concertation des leaders 
de la métropole. Les indices retenus s’inspirent de publica-
tions semblables dans le monde et correspondent notamment 
aux critères de comparaison utilisés par la firme EY dans son 
classement annuel des meilleurs quartiers d’affaires au monde 
(The Attractiveness of Global Business Districts Report).

L’état du centre-ville recueille 
principalement ses données au 
cœur du quartier des affaires, 
dans une zone délimitée par la 
rue Saint-Urbain, à l’est, l’avenue 
Atwater, à l’ouest, et s’étendant 
de la rue Sherbrooke, au nord, 
au square Victoria, au sud. Le 
reste des données est colligé 
dans l’ensemble du territoire de 
l’arrondissement de Ville-Marie.

% de l’agglomération

Population 5 %

Nombre d’entreprises 
avec employé(s) 2018

15 %

Nombre d’emplois 27 %

Établissements hôteliers 63,40 %

Bureaux (p2) 41,7 %

Logements* (Ville-Marie) 7,2 %

Valeur foncière (Ville-Marie) 14,6 %

Valeur foncière 
non résidentielle (Ville-Marie)

30,6 %



6 %

13 %

20 %

24 %

55 %

2 %

11,5 %

9,5 %

18,0 %

14,1 %

10,3 %

9,2 %

8,5 %

12,5 %

Que sont  
les fonctions?
 
L es catégories d ’ indica-
teu rs sont appelées des 
« fonctions » du centre-ville. 
Chaque parution compren-
dra de façon invariable un 
tableau synthèse permettant 
de voir l’évolution des don-
nées clés comparativement 
à la même période en 2019 
pour chacune des fonctions. 
Des tableaux supplémen-
taires explorant isolément 
c h a c u n e  d e s  fo n c t i o n s 
apporteront un complément 
d’information. Les données 
seront analysées de façon 
sommaire. L’état du centre-
ville pourra, au besoin, com-
porter des commentaires 
d’experts si certaines situa-
tions nécessitent une expli-
cation particulière. 

01
Commerces

02
Bureaux

Disponibilité des espaces 
de bureaux en % de l’offre

Voudrez-vous continuer de travailler de la maison?

Source des données : Groupe Altus InSite, octobre 2019 et 2020 (trimestriel).
Taux d’inoccupation : disponibilités en % de l’offre. 

Source des données : sondage Web réalisé auprès de 250 travailleurs au centre-ville, août 2020

Source des données : sondage Web réalisé auprès de 1000 répondants dans la Région 
métropolitaine de recensement de Montréal, Groupe Altus, août 2020.

Moyen de transport privilégié 
pour se rendre au travail

ENSEMBLE DES IMMEUBLES AUTRES (SPÉCIFIEZ)

IMMEUBLES DE CLASSE C 
(≈5 % DE L’OFFRE)

À PIED, À VÉLO

IMMEUBLES DE CLASSE B 
(≈35 % DE L’OFFRE)

TRANSPORT EN COMMUN 
(MÉTRO/AUTOBUS/TRAIN)

IMMEUBLES DE CLASSE A 
(≈60 % DE L’OFFRE)

MON VÉHICULE

OUI, MAIS SEULEMENT UNE JOURNÉE PAR SEMAINE

OUI, AU MOINS LA MOITIÉ DE MA SEMAINE DE TRAVAIL

OUI, LA PLUPART DU TEMPS

CE NE SERAIT PAS POSSIBLE AVEC MON POSTE ACTUEL

4 %

75 %

15 %

19 %

2 %

23 %

9 %

81 %

ACTUELLEMENT

T3 2020 T3 2019 ACTUELLEMENT AVANT LA PANDÉMIE

LES INDICATEURS RETENUS SONT : LE NOMBRE DE COMMERCES OUVERTS, LE NOMBRE 
DE COMMERCES FERMÉS ET LE NOMBRE DE LOCAUX VACANTS.

Dans cette catégorie, l’attention est portée sur l’évolution des activités 
selon les types de commerces pour avoir une idée des activités en reprise 
ou en repli. L’effet dévastateur de la crise sur le secteur de la restauration 
est mis en lumière dans le graphique suivant. Dans l’ensemble, 36 % des 
répondants ont dit avoir cessé de fréquenter des commerces ou des restau-
rants du centre-ville, ou ont dit s’y rendre moins souvent. Au mois d’août,  
26 % de l’ensemble des commerces du centre-ville étaient vacants. 

Source des données : enquête de terrain réalisée par le Groupe Altus, 20 août 2020.

32 % 
RESTAURATION 
RAPIDE

27 %
AUTRES

16 % 
BOUTIQUES DE BIENS MODE

14 % 
SERVICES 

PERSONNELS 24 % 
RESTAURATION 
AVEC SERVICE

Source des données : sondage Web réalisé auprès de 1000 répondants dans la Région métropolitaine de recensement de Montréal, 
Groupe Altus, août 2020.

Fréquentez-vous de façon occasionnelle ou régulière 
des commerces ou des restaurants du centre-ville de Montréal?

OUI

NON
74 %

38 %

26 %

62 %

DEPUIS LA PANDÉMIE

AVANT LA PANDÉMIE

sensible du taux d’inoccupation des immeubles; le 
fort désir des répondants à notre sondage (92 %) de 
continuer à travailler à la maison après la pandé-
mie; et la relation presque directe entre la baisse 
de fréquentation du transport en commun et l’aug-
mentation de l’utilisation de la voiture personnelle 
pour aller travailler au centre-ville. L’avenir dira si 
cela se maintiendra après la pandémie.

L’INDICATEUR RETENU EST LE TAUX D’INOCCUPATION DES 
IMMEUBLES DE BUREAUX, INCLUANT LA SOUS-LOCATION.

Pour l’heure, l’effet durable de la crise est diffi-
cile à anticiper. Toutefois, les comparaisons du 
troisième trimestre de 2019 et de 2020 révèlent 
l’ampleur du choc. Les graphiques suivants pré-
sentent trois phénomènes mesurables : la variation 

Fermetures définitives ou temporaires

OUI, MAIS MOINS QUE LA MOITIÉ DE MA SEMAINE DE TRAVAIL

NON, JE PRÉFÈRE TRAVAILLER SUR MON LIEU DE TRAVAIL À TEMPS PLEIN
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L’INDICATEUR RETENU EST : LE NOMBRE D’ÉTUDIANTS INSCRITS EN 
LIGNE ET EN PRÉSENCE. 

Montréal, métropole universitaire de rayonnement mondial, 
constate l’absence de sa population étudiante. Bien que 
le troisième trimestre de l’année couvre l’été, le nombre 
d’étudiants présents au centre-ville est néanmoins en chute 
de 90 % à l’été. Ici, les données étant incomplètes, une 
extrapolation a été faite à partir des informations obtenues 
auprès de l’Université Concordia et du Bureau de coopération 
interuniversitaire (BCI).

LES INDICATEURS RETENUS SONT : LE NOMBRE 
DE DÉPL ACEMENTS EN BIXI, L’UTILISATION 
DES ESPACES DE STATIONNEMENT, LE NOMBRE 
D’USAGERS À LA SOCIÉTÉ DE TRANSPORT DE 
MONTRÉAL ET LES REVENUS DES PARCOMÈTRES.

Dans cette catégorie, nous mesurons par 
quels moyens de transport les gens vont 
et viennent au centre-ville pour com-
prendre l’évolution de leurs habitudes. Les 
graphiques suivants indiquent de fortes 
baisses dans les allées et venues, quel que 
soit le mode de déplacement observé, mais 
il appert que l’automobile a été le moyen 
de transport préféré pendant cet été de 
pandémie, à en juger par l’utilisation des 
parcomètres. Les revenus des parcomètres 
au centre-ville en août 2020 ont été 17 % 
inférieurs par rapport à l’année dernière.

05
Enseignement 
supérieur

06
Achalandage 
et mobilité

LES INDICATEURS RETENUS SONT : LA FRÉQUENTATION 
DES MUSÉES, LE NOMBRE DE CHAMBRES OCCUPÉES, 
LES TARIFS QUOTIDIENS MOYENS, LES REVENUS PAR 
CHAMBRE DISPONIBLE ET LE NOMBRE DE TOURISTES 
DANS LES HÔTELS. 

Dans cette catégorie, nous tenterons de voir com-
ment Montréal en tant que destination se redresse, 
tant pour le tourisme d’affaires que le tourisme 
d’agrément. Pour l’heure, à l’évidence, l’été 2020 est 
une saison perdue comme on le voit ci-contre, avec 
un effondrement de la fréquentation des musées et 
une dégringolade de l’occupation des hôtels. 

04
Tourisme

Occupation des hôtels et fréquentation des musées

TAUX 
D’OCCUPATION 

DES HÔTELS
FRÉQUENTATION 
DES MUSÉES**

Sources des données : 
•	 APCIQ par Centris® – arrondissement Ville-Marie – T1 à T3 2020 vs T1 à T3 2019.
•	 Outil Condo du Groupe Altus – centre-ville de Montréal – T1 à T2 2020 vs T1 à T2 2019.
•	 SCHL – mises en chantier – arrondissement Ville-Marie – T1 à T3 2020 vs T1 à T3 2019.

Source des données : Tourisme Montréal et nombre de personnes dans les musées. 
** Château Ramezay (billetterie), Marché Bonsecours, Musée Marguerite-Bourgeoys et chapelle Notre-Dame-de-
Bon-Secours, Musée McCord et Musée d'art contemporain. Période : août 2019 et 2020. Fréquentation: en juillet 
et août 2019 et 2020

Source des données : estimation à partir des données provenant du Bureau de coopération 
interuniversitaire, août 2020. 

mises en chantier s’explique notamment par 
des décisions prises avant la pandémie. Quant 
à la forte baisse de la vente ou de la revente de 
condos, deux phénomènes peuvent agir. Ce 
peut être un ralentissement temporaire du 
marché dû aux restrictions dans les déplace-
ments ou l’expression d’une perte d’intérêt 
du centre-ville comme lieu de résidence. Les 
prochains mois seront éclairants. 

LES INDICATEURS RETENUS SONT : LE NOMBRE DE 
MISES EN CHANTIER, LE NOMBRE DE VENTES ET 
LE NOMBRE D’INSCRIPTIONS SUR LE MARCHÉ DE 
LA REVENTE.

Le marché de l’habitation avait un élan avant 
la crise. Qu’en est-il maintenant? La figure 
suivante présente des situations contrastées 
qui méritent des précisions. La hausse des 

03
Habitation

Évolution du marché résidentiel

-69 pp

-96 %

STM – Nombre d’entrants/mois

BIXI – Nombre d’utilisateurs/mois

JUIN JUILLET AOÛT

20202019

 86 %  79 %  75 %

 55 %
 53 %  52 %

JUIN JUILLET AOÛT

Inscriptions en présentiel ou en virtuel dans 
les établissements d’enseignement supérieur

T3 2019

T3 2020

125 471

114 647

1 267

12 739

EN COURS VIRTUEL EN PRÉSENTIEL

VENTES DE COPROPRIÉTÉS NEUVES (T1 À T2)

REVENTES DE CONDOS (T1 À T3)

MISES EN CHANTIER (COPROPRIÉTÉS ET LOGEMENTS LOCATIFS) (T1 À T3)
41 %

-66 %

-19 %
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Tableau synthèse
Dans chaque numéro de L’état du centre-ville, nous présenterons ce tableau synthèse comportant une série d’indicateurs clés 
dont nous suivrons l’évolution chaque trimestre.

Bureaux 
Disponibilité en % de l’offre

Résultats Variation Indicateur Date Mensuel / 
TrimestrielT3 2019 T3 2020

Immeubles de classe A (≈60 % de l’offre) 9,2 % 9,5 % 0,3 pp ↔

Octobre MensuelImmeubles de classe B (≈35 % de l’offre) 12,5 % 14,1 % 1,6 pp ↗

Immeubles de classe C (≈5 % de l’offre) 8,5 % 18,0 % 9,5 pp ↑

Ensemble des immeubles 10,3 % 11,5 % 1,2 pp ↗
Source : Groupe Altus InSite

Résidentiel (arr. Ville-Marie) Résultats Variation Indicateur Date Mensuel / 
TrimestrielT1 à T3 2019 T1 à T3 2020

Mises en chantier de copropriétés 1035 1267 22 % ↑
Janvier à 

septembre
Mensuel

Mises en chantier de logements locatifs 988 1578 60 % ↑

Mises en chantier (copropriétés et logements locatifs) 2023 2845 41 % ↑ Trimestriel

T1 à T2 2019 T1 à T2 2020 Variation Indicateur

Ventes de copropriétés neuves 1482 498 -66 % ↓ Janvier à juin Trimestriel

T1 à T3 2019 T1 à T3 2020 Variation Indicateur

Reventes de condos 1301 1056 -19 % ↓ Janvier à septembre Mensuel

T3 2019 T3 2020 Variation Indicateur

Inscriptions pour la revente de condos 917 1295 41 % ↑ Juin à septembre Trimestriel
Sources : APCIQ par Centris® - Arrondissement Ville-Marie - T1 à T3 2020 vs T1 à T3 2019 / Outil Condo du Groupe Altus - Centre-ville de Montréal T1 à T2 2020 vs T1 à T2 2019 / SCHL - Mises en chantier - Arrondissement Ville-Marie - T1 à T3 2020 vs T1 à T3 2019

Tourisme Résultats Variation Indicateur Date Mensuel / 
TrimestrielAoût 2019 Août 2020

Taux d’occupation 88 % 19 % -69 pp ↓

Août Mensuel

Chambres occupées 443 648 97 483 -78 % ↓

Tarifs quotidiens moyens* 213 $ 139 $ -35 % ↓

Revenu par chambre disponible* 187 $ 26 $ -86 % ↓

Nombre de touristes dans les hôtels* 665 472 146 225 -78 % ↓

Fréquentation des musées** 228 254 8 054 -96 % ↓ Juillet / Août Mensuel
Sources : Tourisme Montréal / * Île/Agglomération de Montréal, 68,3 % des chambres dans l’arrondissement Ville-Marie sur total Île de Montréal / 
** Château Ramezay (billetterie), Marché Bonsecours, Musée Marguerite-Bourgeoys et chapelle Notre-Dame-de-Bon-Secours, Musée McCord et Musée d'art contemporain

Enseignement supérieur 
Nombre d’étudiants selon l’origine 
(Universités et cégeps)

Résultats Variation Indicateur Date Mensuel / 
TrimestrielT3 2019 T3 2020

Québec et Canada 102 552 104 934 2 % ↔
Septembre Trimestriel

International 24 186 22 452 -7 % ↘

Total 126 738 127 386 1 % ↔

Nombre d’étudiants inscrits (temps plein et temps 
partiel, présents au centre-ville de Montréal)

T3 2019 T3 2020 Variation Indicateur Date Mensuel / 
Trimestriel

En présentiel 125 471 12 739 -90 % ↓
Septembre Trimestriel

En cours virtuel 1 267 114 647 8946 % ↑

Total 126 738 127 386 1 % ↔
Source : Bureau de coopération interuniversitaire et Directions des universités McGill, Concordia et UQAM ainsi que le Collège Dawson et le Collège LaSalle / Automne 2019 versus Automne 2020

Commercial  
Taux d’inoccupation - Par secteur

Fermeture temporaire (%) Local vacant (%) Date Mensuel / 
Trimestriel

Rue Sainte-Catherine 7 % 11 %

20 août Trimestriel
Galeries marchandes 10 % 8 %

Immeubles de bureaux / gare 53 % 1 %

Ailleurs 17 % 11 %

Moyenne 16 % 10 %

Commercial  
Taux d’inoccupation - Par type

Fermeture temporaire (%) Local vacant (%) Date Mensuel / 
Trimestriel

Restauration rapide 28 % 4 %

20 août Trimestriel

Restauration avec service 15 % 9 %

Boutiques de biens mode 6 % 10 %

Services personnels 11 % 3 %

Autres 10 % 17 %

Moyenne 16 % 10 %
Source : Enquête terrain Groupe Altus

Plusieurs de ces données seront aussi disponibles sur le site Web des Données ouvertes de Montréal, à : donnees.montreal.ca
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