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L'avenir de 'immobilier : passer au monde phymérique

Le grand virage vers l'expérience utilisateur et les services

Entre I'environnement économique difficile,
les avancées technologiques, les obligations
d'objectifs de carboneutralité et les attentes
croissantes des clients, le secteur

de I''mmobilier est confronté a une
multitude de défis.

Nous avons mené un sondage aupres

de propriétaires immobiliers et de locataires
de partout au Canada afin de connaitre
leurs réflexions sur la récession imminente,
I'inflation élevée, les taux d'intérét

élevés et la baisse des évaluations.

Plus de la moitié des locataires qui ont
répondu ont indiqué qu'en cas de récession,
ils comptaient chercher un peu de répit :

52 % des locataires demanderaient

des allegements de loyers et 48 %, des
conditions de location plus flexibles.

Parallelement, la pandémie a créé

un mouvement tectonique dans la fagon
dont les espaces sont utilisés : entre

autres, les locataires recherchent des
locaux plus intelligents et plus durables.
lls cherchent également a recueillir les
données sur la durabilité environnementale
des batiments qu'ils exploitent pour

leurs propres analyses comparatives

ou la présentation de I'information sur les
facteurs ESG. Notre sondage a également
révélé que plus de la moitié d'entre eux
recherchent des services plus numérisés

et personnalisés, comme des concierges
numeériques, la personnalisation de I'espace,
des assistants numériques et la surveillance
des visiteurs en temps réel. (Voir l'encadré
sur la méthodologie de notre sondage.)

Compte tenu de ces nouvelles sensibilités,
nous pensons que le secteur doit passer
des préoccupations traditionnelles
centrées sur I'emplacement, I'emplacement,
I'emplacement a une vision plus globale
priorisant les perspectives et I'expérience
des occupants, et passer d'une approche
uniquement axée sur les produits pour

se concentrer aussi sur les services. Dans
ce rapport, nous examinons les principales
tendances qui devraient, selon nous,

déterminer l'avenir de I'immobilier, ainsi
que les attentes des locataires et les
mesures que les propriétaires immobiliers
peuvent prendre pour assurer leur réussite.

1. Innovation dans le modéle d'affaires :
changer la donne. Les sociétés
immobilieres de premier plan pourraient
imiter les entreprises technologiques

et passer de fournisseurs de lieux physiques
a des fournisseurs de services phymériques
(physiques et numériques). Elles pourraient
réorienter leur modele d'affaires vers

un modele d'immobilier en tant que
service pour générer de nouvelles sources
de revenus tout en rehaussant I'expérience
des locataires.

2. Numérique : le fondement moderne.
Les sociétés immobilieres doivent adopter
les technologies numériques pour
rationaliser leurs activités et améliorer
I'expérience des locataires. Elles peuvent
commencer par améliorer l'intégration

et la numérisation des systemes dans tout
le cycle de vie de I'immeuble (conception,
construction et exploitation) grace a des
technologies telles que le bati immobilier
modélisé (BIM) et les jumeaux numériques.

3. Données : le facteur de différenciation.
Pour offrir de meilleurs services et améliorer
le rendement, les propriétaires devront
collaborer avec les parties prenantes

de I''mmeuble et brouiller les lignes

de la propriété des données afin d'obtenir
un meilleur controle de I'ensemble

de I'information sur I'immeuble. La création
d'un environnement de données commun
peut aider a exécuter des algorithmes
d'analytique avancée et d'apprentissage
machine pour mieux éclairer les décisions.

4. Facteurs ESG : I'occasion a saisir.

Le secteur immobilier subit des pressions
croissantes pour réduire son empreinte
carbone et améliorer son incidence sociale
et sa gouvernance. Les propriétaires doivent
accorder une plus grande importance aux
impératifs environnementaux, sociaux

et de gouvernance, parce que les

locataires sont préts a agir - méme

a résilier leur contrat de location - si les
propriétaires ne prennent pas des mesures
de décarbonation assez rapidement.

Les approches numériques et axées sur

les services s'appliqueront également ici,
car les données et la technologie
permettront de nombreuses initiatives

de développement durable.

Méthodologie du sondage

Deloitte Canada a récemment mené

un sondage aupres des hauts dirigeants
de 100 grands propriétaires d'immeubles
commerciaux et entreprises locataires
au Canada. Les propriétaires qui ont
répondu représentaient a la fois des
fiducies de placement immobilier (FPI)
et des sociétés autres que des FPI,

et les locataires qui ont répondu
provenaient de divers secteurs,

y compris la technologie, les médias

et les télécommunications, les services
bancaires, 'assurance et la gestion

des placements ainsi que le commerce
de détall, le secteur public et les
services professionnels.

Lenquéte a porté sur |'état

actuel et les attentes des répondants
concernant les données fondamentales
de I''mmobilier, les marchés financiers,
la location, la numérisation et les
immeubles intelligents, les modeles
d'immobilier en tant que service,

les données et les enjeux ESG

en 2023 et au-dela. Les répondants

au sondage comprenaient des
propriétaires d'immeubles commerciaux
et des locataires dont les revenus
s'élevent a au moins 50 millions

de dollars canadiens.
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Innovation dans le modele d'affaires : changer la donne

Le modele d'affaires des propriétaires
immobiliers évolue, allant des fournisseurs
d’espaces traditionnels vers une approche
plus axée sur le service. lls deviennent,

en d'autres termes, des fournisseurs

de services phymeériques (physiques

et numériques). Les locataires d'aujourd’hui
recherchent une productivité améliorée,

la durabilité, une conception axée sur

les activités, I'accessibilité et plus encore.
Les services pourraient comprendre

des modeles de paiement a 'utilisation
pour divers besoins, comme la gestion

de I'énergie, I'analyse de 'occupation

ou la maintenance prédictive.

Tous ces services et modeles d'affaires
peuvent étre rendus possibles par

la technologie et les batiments intelligents.
En fait, les immeubles intelligents suscitent
un regain d'intérét de la part des
locataires, car les progrés technologiques
continuent de révolutionner les
possibilités offertes par les batiments.
Notre sondage révele que seulement

8 % des locataires ont plus de la moitié

de leur portefeuille de location dans

des immeubles intelligents. Cependant,

46 % prévoient a ce que plus de la moitié
de leur portefeuille sera constitué

de batiments intelligents dans cing ans.

Pour mieux comprendre la gamme
de services qu'un batiment intelligent
pourrait fournir, il est intéressant de faire

une analogie avec les téléphones intelligents.

Voyons les similitudes :

* Connexion : tout comme les téléphones
intelligents se connectent a divers réseausx,
comme les réseaux Wi-Fi et cellulaires,
les batiments intelligents dépendent
de l'internet et de divers protocoles
réseau pour communiquer avec
d'autres appareils.

Capteurs et données : les téléphones
intelligents sont équipés de capteurs
qui recueillent des données
(coordonnées GPS, statistiques
d'accélérometre et niveaux de lumiere
ambiante). Les batiments intelligents
utilisent des capteurs pour recueillir
des données sur l'occupation,

la température, I'humidité et d'autres
facteurs environnementaux.

* Automatisation : les téléphones
intelligents et les batiments intelligents
utilisent I'automatisation pour améliorer
I'efficacité et la commodité. Par exemple,
les téléphones intelligents peuvent
automatiser des taches telles que
I'allumage d'une lampe de poche
ou la mise en place d'un rappel,
tandis que les batiments intelligents
peuvent éteindre les lumieres lorsque
personne n'est dans la piece ou ajuster
la température en fonction des
modeles d'occupation.

¢ Intégration : les téléphones intelligents
peuvent s'intégrer a diverses applications
et a divers services pour fournir une
expérience agréable. Aussi, les batiments
intelligents peuvent s'intégrer a des
systemes tels que I'éclairage, le chauffage,
la ventilation et la climatisation,
et la sécurité afin d'offrir une gestion
plus efficace du batiment.

* Expérience utilisateur : les téléphones
intelligents et les batiments intelligents
sont congus pour offrir une expérience
conviviale. Les téléphones intelligents
possedent des écrans tactiles,
des assistants vocaux et des
interfaces intuitives, tandis que
les batiments intelligents offrent
des applications mobiles pour gérer
divers systemes, le controle vocal
et des parametres personnalisés.

Tout comme les téléphones intelligents

se différencient selon I'expérience que
leurs applications peuvent offrir, les
immeubles intelligents pourraient utiliser
une boutigue d'applications permettant
aux locataires de personnaliser les services
et les commodités en fonction de leurs
besoins uniques.
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A quoi pourrait ressembler la boutique Figure 1: Téléphones et batiments intelligents
d’applications d’un batiment?

Apres s'étre concentrées sur la fabrication
de produits, les entreprises de téléphones
intelligents ont fini par diversifier leur
modele de revenus en s'orientant vers

des portefeuilles de services. Les revenus
des services d'Apple, par exemple, ont
augmenté plus de deux fois plus vite que
ses revenus provenant d'autres sources'

au cours de la derniére décennie.

En suivant cette voie, les propriétaires
immobiliers pourraient étendre leur modeéle
de revenus fondé sur la location au pied
carré pour inclure des services fondés sur
des abonnements, une part de revenus tirés
des applications et la facilitation de services
de tiers.

Les revenus quApple

tire des services ont

augmenté deux fois

plus vite que ses @ @

autres revenus.

/4
AN

Source : Analyse de Deloitte



L'avenir de 'immobilier : passer au monde phymérique

Générer des revenus en favorisant une
meilleure expérience et une plus grande
productivité pour les occupants d'un

immeuble connecté.

L'essor de I'immobilier en tant que
service : une boutique d’'applications
immobiliéres et un modéle économique
de plateforme

Parler des services comme un flux
de revenus méne naturellement au concept
de I'immobilier en tant que service.

Ce concept élargit le modele d'affaires
traditionnel des propriétaires, qui consistait
exclusivement a offrir 'acces a une
superficie, et a des services rendus par cet
espace?. Il génere des revenus en favorisant
une meilleure expérience et une plus
grande productivité pour les occupants

de l'immeuble, et en facturant chaque
service numeérigue. 'écosysteme numérique
intégré de I'immeuble intelligent utilise les
données de I''mmeuble de nouvelles fagons
et par I'intermédiaire d'une plateforme
unique, est essentiellement un marché
ouvert aux différentes parties prenantes.

Consolider les éléments physiques

et numériques permet un controle plus
rationalisé des opérations, ce qui génere

de meilleures perspectives et établit

la consommation de services et de
données en tant qu'élément essentiel.
Limmobilier en tant que service peut
bénéficier aux propriétaires et aux locataires
de nombreuses facons, comme le montre

la figure 2.

Cela peut étre intégré dans le type

de modéle économique de plateforme
qui a déja transformé de nombreux
secteurs en connectant les producteurs
et les consommateurs. Les propriétaires
immobiliers pourraient adopter cette
approche pour remodeler positivement
I'expérience locataire et favoriser une
croissance durable.

Les modeles économiques de plateforme
courants se concentrent sur l'agrégation,

la socialisation et la mobilisation?, et ils sont
généralement créés et possédés par une
seule entité (appelée orchestrateur).

Les modeles économiques de plateforme
pour le secteur immobilier pourraient étre
une combinaison de ces modeles, et étre
créés par les propriétaires.

Figure 2: L'immobilier en tant que service bénéficie a de nombreuses parties prenantes

Expérience
améliorée des
locataires

Nouveaux services
procurant de nouvelles
sources de revenus

Hausse
de I'efficacité
opérationnelle

Propriétaires

Gestionnaires d'installations

Faire de la consommation de services et de données
une marchandise, au-dela du modéle traditionnel

Locataires et exploitants

Mobilisation
des utilisateurs
et hyperpersonnalisation

Source : Services-conseils de Deloitte

Location et occupation
dynamiques

d’acces exclusif a un espace

Monétisation des données Services supplémentaires
et marketing

et utilisation de I'espace

Tiers prestataires de services

Réduction des dépenses liées|
aux gens, aux processus
et aux technologies

@

Intégration des
données et g ti
de perspectives
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Figure 3 : Nouveaux services immobiliers que peut permettre un modeéle économique de plateforme

Courtage

Commerce
électronique

Source : Analyse de Deloitte

Les propriétaires, en tant qu'orchestrateurs

de plateforme, peuvent diversifier leurs

sources de revenus de plusieurs manieres,
comme le montre la figure 3, notamment :

e Lesservices dabonnement et d'adhésion

pourraient inclure, par exemple,

la consommation d'énergie intelligente,
la qualité de I'environnement intérieur,
la maintenance prédictive et les ordres
d'exécution automatisés, I'analytique
de l'occupation et de I'emplacement,

et I'analytique de la clientéle et des gens.

De nombreux fournisseurs de services
tiers pourraient utiliser la plateforme
pour fournir leurs services aux
locataires en versant une commission
a l'orchestrateur ou en payant au clic.

Abonnements
et adhésions

Facilitation des
services de tiers

Gestionnaires d'installations

Services nouveaux

A A > Marketing
et a valeur ajoutée

et publicité

Procurant une
expérience et des
services améliorés

Plateforme
d'immeuble
intelligent et gestion
de I'occupation

Ecosystéme des

appareils/IdO

Les orchestrateurs immobiliers
peuvent monétiser les données

de leur plateforme en ce qui a trait

a l'utilisation de l'espace, aux systemes
de limmeuble, aux espaces

de stationnement, a l'efficacité des
ressources, etc., de la méme maniere
que les entreprises de technologie
ont monétisé leurs interfaces

de programmation d'applications
(API) en donnant acces aux données
de leur plateforme.

pour accéder a des renseignements
sur I'immeuble ou louer un détecteur
d'occupation pour éclairer leurs
propres analyses.

Le commerce électronique

offre également un bon potentiel
d'amélioration de I'expérience utilisateur
tout en procurant une source additionnelle
de revenus aux orchestrateurs. Par
exemple, une application d'immeuble
intelligent pourrait donner aux utilisateurs
la possibilité de commander du café

ou de la nourriture dans n'importe quel
commerce de I'immeuble. Au fil du temps,
les données sur les préférences des
utilisateurs pourraient également étre
exploitées de différentes facons.

Les composants des immeubles
intelligents peuvent étre monétisés
sous forme de logiciel-service (SaaS)
ou d'infrastructure-service (laaS);

par exemple, les locataires pourraient
utiliser une plateforme intelligente
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Figure 4 : Locataires manifestant de I'intérét pour les modéles sous forme de services.
Pourcentage des locataires préts a payer pour chaque service.

Energie en tant que service : le locataire paie le propriétaire
pour de 'énergie renouvelable sur place

Gestion de I'eau en tant que service : le locataire paie pour
la surveillance de la consommation de I'eau, la réduction
du gaspillage et la collecte des eaux de pluie

Analyse de I'occupation en tant que service : le locataire paie pour
obtenir des perspectives afin d'optimiser I'utilisation de l'espace

Eclairage en tant que service : le locataire paie pour l'éclairage
et non pour le matériel

Espace en tant que service : le locataire paie pour I'utilisation de 'espace

Source : Sondage sur I'immobilier de Deloitte Canada

Les locataires sont préts a payer
pour de nouveaux services

Notre sondage a révélé que la majorité des
locataires seraient favorables a voir leurs
propriétaires fournir de nouveaux modeles
de services. Par exemple, 56 % ont dit qu'ils
seraient disposés a payer leur propriétaire
pour suivre la consommation d'énergie
renouvelable ou d'eau, réduire les déchets
ou récolter les eaux de pluie. La moitié
des locataires ont également indiqué
gu'ils souhaitaient payer pour I'analytique
de 'occupation afin d'optimiser leur
utilisation de I'espace (voir la figure 4).

Notre recommandation : passer d'une
approche axée sur les produits a une
approche centrée sur les systémes

Les propriétaires peuvent adopter une
approche moderne en alignant davantage
leur modele d'affaires sur les services,

la technologie et I'expérience du locataire.
Cela signifie passer d'une approche axée
sur le produit ('immeuble) a une approche

centrée sur les systemes (caractéristiques
et capacités interconnectées), C'est-a-dire
penser a l'immeuble non pas comme

un produit final, mais comme un prototype
évolutif pouvant étre amélioré en intégrant
des services répondant aux besoins

des utilisateurs a mesure qu'ils évoluent.
Les équipes de service aux locataires

des propriétaires devront se concentrer
davantage sur la gestion des relations avec
la clientele et s'assurer que leurs directeurs
de compte se concentrent sans relache
sur la prestation des services,

I'efficience et la productivité des
locataires. Avec un modele économique
de plateforme et des services numériques,
les propriétaires peuvent tirer parti

de la demande croissante de solutions
novatrices pour créer de nouvelles sources
de revenus. En bref, ces plateformes et ces
services devraient jouer un role crucial dans
I'avenir du secteur de I'immobilier, qui sera
de plus en plus phymérique.
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Numeérigue : le fondement moderne

Limmobilier numérique peut aider

les propriétaires et les locataires

a tirer une plus grande valeur de leurs
actifs physiques et trouver de nouvelles
sources de valeur par la transformation

de leurs activités, l'efficacité opérationnelle,
I'analytique de données et I'architecture

de solutions. Cela peut permettre
I'intégration de services qui avaient
I'habitude de travailler en vase clos en les
aidant a partager et a exploiter les données
provenant des activités quotidiennes pour
soutenir une meilleure prise de décisions.

Les locataires souhaitent plus

de numérique

Dans notre sondage, nous avons
demandé aux locataires quelles étaient
leurs attentes en matiere d'immobilier
numérique en ce qui concerne les gens,
la technologie, le lieu de travail et I'espace.
lls nous ont dit qu'ils voulaient que leurs
propriétaires fournissent des services
d'utilisateurs plus numeérisés

et personnalisés tels que l'affichage
numérique et la personnalisation

de l'espace, utilisent des technologies
cognitives telles que I'analytique des

Figure 5: Les propriétaires utilisent encore des solutions ponctuelles ou hybrides.

données et I'IA, et déploient des systemes
robustes de surveillance de la propriété
tels que les caméras intelligentes

et la surveillance des visiteurs en temps
réel. Pour répondre a ces attentes des
locataires, les propriétaires immobiliers
doivent établir une fondation solide.

Cela commence par une intégration

bien synchronisée des systemes.

Accélérer I'intégration des systémes
Notre sondage révele que 58 % des
propriétaires sondés utilisent encore
des solutions ponctuelles ou hybrides
pour leurs systemes, avec peu d'aspects
intégrés (voir la figure 5). La technologie
peut permettre le partage transparent
des données entre différents secteurs

d'exploitation verticaux au lieu de les stocker

dans des systemes individuels ou de rater
des informations parce que les systemes

existants ne communiquent pas entre eux.

Plutot que de déployer des capitaux sur

des solutions a des problemes individuels,

les propriétaires devraient adopter une
stratégie de plateforme et un modele
d'affaires fondé sur la consommation,
en transformant les colts en activités

Pourcentage de propriétaires utilisant chaque type de solution.

Solutions ponctuelles indépendantes pour des processus ciblés, p. ex.
systemes de gestion des immeubles (SGI) et caméras intelligentes

Solutions hybrides comportant certaines solutions connectées, p. ex. tableau
de bord intégré pour plusieurs systemes, systéme de réservation de salles

Gestion des immobilisations et solutions de gestion des espaces de travail

intégrées et liées aux systemes financiers fournissant une source de vérité
unique dans I'ensemble de I'entreprise

Source : Sondage sur I'immobilier de Deloitte Canada

par la voie de I'immobilier en tant que
service. Par exemple, les solutions de gestion
des espaces de travail intégrées fournissent
une source unique d'information a I'échelle
de I'entreprise et peuvent étre reliées aux
systemes financiers pour mieux planifier

et prioriser les investissements.

26 %

32%

42 %
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Notre recommandation :

numériser tout le cycle de vie

de I'immeuble avec les technologies
de BIM et de jumeau numérique

La modélisation des données du batiment
(BIM) devient une nécessité a I'étape
de la conception de I'immobilier.

Le systéme BIM aide a rationaliser

le processus de conception et

de construction, et a regrouper les données
dans une source de vérité unique. Il peut
servir d'environnement de collaboration
connecté entre toutes les parties prenantes
du projet, et présente de nombreux autres
avantages notables quant au gain de temps,
d'argent et de ressources. Pour plus

de détails, veuillez consulter notre rapport
sur l'avenir de I'immaobilier durable.

Alors que le BIM fournit une base

de données numérique des caractéristiques
physiques et fonctionnelles des immeubles,
les propriétaires et les gestionnaires

ont besoin d'une fagon plus

dynamique de gérer les opérations

et la maintenance de leurs immeubles.
Cela est particulierement vrai pour les
immeubles existants : on estime que pres
de 80 % d'entre eux seront toujours debout
en 20504 mais bon nombre d'entre eux
n‘ont pas de documents de conception
numérisés appropriés, ce qui peut rendre
difficile la création de modeles numériques
précis capables d'intégrer les systemes

et les données du batiment.

C'est la que la technologie de jumeau
numérique entre en jeu. Le jumeau
numérique peut intégrer les mondes
physique et numérique en utilisant

I'lA et 'apprentissage machine pour
combler les lacunes en données et générer
une version numérique en direct d'un
immeuble. Les entreprises peuvent ensuite
tirer parti des données en temps réel pour
exécuter des simulations, planifier des
scénarios et effectuer des analyses

de simulation, prédire le rendement

de I'immeuble et explorer différentes
facons d'obtenir des résultats optimaux.

La technologie de jumeau numérique

ne se limite pas aux immeubles; elle peut
inclure des données sur les gens

et les processus pour fournir un contexte
plus fonctionnel de 'environnement bati.
Cela permet aux propriétaires et aux
gestionnaires de prendre des décisions
plus éclairées en fonction des perspectives
combinées des systemes de I''mmeuble,
des exigences des locataires

et du comportement des utilisateurs.

Notre recommandation :

adopter une approche systématique
de la numérisation

Pour s'assurer qu'ils disposent

de l'architecture numérique nécessaire,

les propriétaires immobiliers devraient
adopter une approche systématique.

lls peuvent commencer par établir

ou améliorer leur infrastructure numérique
dans les domaines des opérations,

de la sécurité et de 'accessibilité

de limmeuble. Cela comprend la mise

en ceuvre de technologies et de systemes
pouvant établir les fonctionnalités requises
des le premier jour, tout en étant connectés
et préts a recueillir des données.

Ensuite, les propriétaires doivent définir
une stratégie de données et d'applications
qui soutient leur vision de I'immeuble
intelligent et facilite 'automatisation,

et se préparer a regrouper et a analyser

les données générées. Cela comprend

des services intelligents tels que des services
basés sur I'emplacement, I'analytique

de l'occupation, et des murs et applications
interactifs pour les fonctionnalités comme
les espaces de travail interactifs

et les concierges numeériques.

La prochaine priorité consiste a mettre
en ceuvre une technologie qui améliore
I'engagement des occupants et leur
expérience. Cela inclut un environnement
technologique habilitant, I'intelligence,
I'établissement des profils des
utilisateurs et leurs préférences ainsi

que I'hyperpersonnalisation. En parallele,
les propriétaires doivent accroitre leurs
investissements dans I'infonuagique,

I'A et I'analytique des données afin

de fournir les services que les

locataires anticipent.

Les propriétaires

et les gestionnaires
ont besoin

d'une facon plus
dynamique de gérer
les opérations

et la maintenance
de leurs immeubles.
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Figure 6 : Avantages du BIM

Figure 7 : Avantages des jumeaux numériques
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Données : le facteur de différenciation

Pour établir une fondation solide et
concrétiser les avantages de I'immobilier
numérique, les propriétaires d'immeubles
commerciaux doivent étre en mesure

de recueillir et d'agréger les données

en temps réel sur leurs immeubles et

d'en tirer parti pour améliorer l'efficacité
opérationnelle et occasionner de nouveaux
flux de revenus. Les immeubles et leurs
occupants génerent chaque jour des
centaines de gigaoctets de données sur

le rendement, mais une grande partie n'est
pas utilisée parce que les propriétaires

et les organisations ne percoivent pas leur
valeur réelle et n'en tirent donc pas profit.
Le défi d'exploiter ces données est
également l'occasion de fagonner

la stratégie de I'entreprise pour obtenir
des résultats rentables et tangibles.

Les propriétaires ne contrdélent qu‘une
partie des données d’'un immeuble
et ont du mal a les utiliser

Notre sondage révele gu'en moyenne,

les propriétaires d'immeubles commerciaux
contrélent moins d’un tiers des données
générées dans leurs immeubles.

Les gestionnaires des installations

et les fournisseurs de services tiers
(fournisseurs de matériel) contrélent 52 %
des donnée, et les locataires 18 % (voir

la figure 8). La collaboration entre ces parties
prenantes de I''mmeuble est manifestement

d'une importance capitale pour la création
d'un écosysteme numérique intégré dans

lequel les données agrégées sont utilisées
pour permettre une analytique efficace

et une prise de décisions plus éclairée.

Les propriétaires connaissent aussi
quelques obstacles dans I'utilisation
efficace de leurs données. Dans notre
sondage, 48 % des répondants ont indiqué
que la normalisation limitée des données
était un défi de taille, tandis que 44 %

ont évoqué les processus manuels

et le manque d'intégration.

Figure 8 : En moyenne, les propriétaires contrélent moins du tiers des données générées dans leurs immeubles.

Pourcentage moyen des données d'immeuble contrdlées par type de partie prenante.

Propriétaires

Gestionnaires d'installations

Tiers fournisseurs de services,
comme les fournisseurs de matériel

Locataires individuels

|

Source : Sondage sur I''mmobilier de Deloitte Canada
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Figure 9: Un environnement commun de données optimise le rendement

Q
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Environnement commun de données

Efficacité de I'entretien
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d'entretien

Source : Analyse de Deloitte

Notre recommandation : établir
un environnement commun de données

Pour tirer le meilleur parti possible des
données disponibles, les entreprises
devraient créer un environnement
commun dans lequel I'ensemble des
données, plans, modeles de I''mmeuble
et données financieres - fournis par
toutes les parties prenantes - sont intégrés
dans un répertoire central a partir duquel
tous les projets peuvent étre gérés.
Comme le montre la figure 9, ces données
pourraient comprendre, entre autres,

les données relatives a 'utilisation

de l'espace, aux opérations, a l'entretien,
a la comptabilisation des baux,

a l'expérience des occupants

et a la cartographie intérieure. Cela peut
permettre une analyse continue des

Administration

et comptabilisation

des contrats de location
Simplifier le renouvellement
des contrats et la conformité
aux nouvelles normes

Expérience des occupants
Améliorer la commodité
et la productivité

données de I''mmeuble, une analyse des
corrélations croisées, une rétroaction

en temps réel pour améliorer les opérations
et les services, et des analyses de scénarios
et des tests continus.

Pour un environnement commun

de données efficace, de nombreux
propriétaires devront améliorer leur
collaboration avec les différentes parties
prenantes, y compris les gestionnaires
d'installations, les fournisseurs de matériel
et les locataires. Ils devront numériser

les processus de collecte de données,
assurer la normalisation des données

et améliorer I'intégration des systemes.

12



L'avenir de 'immobilier : passer au monde phymérique

Facteurs ESG : l'occasion a saisir

Al'heure ol les parties prenantes
maintiennent la pression sur les sociétés
immobilieres pour qu'elles améliorent

leur durabilité environnementale,

les propriétaires devraient tenir compte
des avantages a agir. Une analyse

de rentabilité solide peut démontrer

la possibilité d'entreprendre une
démarche rentable et génératrice

de revenus tout au long du cycle de vie
immobilier de conception, de construction
et d'exploitation. En plus des pratiques
respectueuses de 'environnement,

les sociétés immobilieres avant-gardistes
integrent plus d'initiatives sociales

et de gouvernance dans leurs activités.
Par exemple, elles peuvent travailler

avec des entreprises appartenant

a des Autochtones, a des personnes

de couleur ou a des femmes, et ajouter
des caractéristiques plus inclusives

a leurs conceptions, comme des entrées
universellement accessibles pour les
personnes a mobilité réduite. Du point

de vue de la gouvernance, les propriétaires
doivent choisir des cadres de présentation
de l'information ESG qui vont non

seulement les aider a se conformer aux
exigences réglementaires, mais aussi
arépondre a la demande des investisseurs
et des locataires concernant les données
sur le développement durable.

Les propriétaires n'accordent pas
d'importance stratégique aux
enjeux ESG

Notre sondage indique que les propriétaires

ignorent encore l'importance stratégique
des facteurs ESG et de I'adoption

de techniques de construction

durables. Seuls 38 % des leaders ont

ou prévoient d'avoir un membre du conseil
d'administration spécialisé en facteurs
ESG, et 4 % ont créé un poste de chef

du développement durable ou comptent
le faire. De plus, 26 % ont une stratégie

de décarbonation et des objectifs

de réduction des émissions pour 2030.

En matiere de construction durable,
seulement 34 % des propriétaires utilisent
des matériaux durables ou des techniques

de construction modulaire (voir la figure 10).

Figure 10 : Pourcentage de propriétaires choisissant de se concentrer
sur chaque aspect lié aux facteurs ESG en 2023

Membre du conseil d'administration orienté vers les facteurs ESG
Conception des immeubles incluant la réutilisation et I'adaptabilité
Conception carboneutre pour les nouveaux immeubles

Poste de chef du développement durable

Emploi de matériaux plus durables et biosourcés

Recours aux techniques de construction
modulaire et a 'impression 3D

Feuille de route pour I'atteinte de la carboneutralité d'ici 2050

Stratégie de décarbonation et objectifs
de réduction des émissions pour 2030

Production d'énergies renouvelables sur place

Source : Sondage sur I'immobilier de Deloitte Canada
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Figure 11 : Préférences des locataires concernant les enjeux ESG partage des données et efforts

de décarbonation du propriétaire

Pourcentage de locataires préts a partager les données ESG avec les propriétaires

o _ %
8%

Probablement

Non, nous n‘avons pas
la capacité de le faire

Pourcentage des locataires préts a prendre certaines mesures si le propriétaire

ne respecte pas les objectifs de décarbonisation

Source : Sondage sur I'immobilier de Deloitte Canada

Des locataires pourraient résilier
leur bail si les propriétaires échouent
a décarboner leurs activités

De plus en plus conscients de I'empreinte
écologique des locaux qu'ils louent,

les locataires recherchent des batiments
plus durables. Notre sondage a révélé que
prées de 92 % des locataires sont préts

a communiquer leurs données ESG aux
propriétaires (voir la figure 11) pour obtenir
de meilleures perspectives sur le rendement
de leur entreprise pour I'utilisation

de I'espace, 'efficacité des ressources

et I'empreinte carbone. Comme le montre
également la figure 11, dans I'hypothese

ou les propriétaires n‘atteindraient pas
leurs propres objectifs de décarbonation,
58 % des locataires ont indiqué qu'ils
envisageraient de conclure d'autres contrats
de location, tandis que 48 % d'entre eux
pourraient demander la résiliation anticipée
de leur bail. Il s'agit de chiffres importants,
surtout a un moment ou la rétention est
une priorité clé pour les propriétaires.

Notre recommandation :

les propriétaires peuvent monétiser
les données ESG tout en aidant les
locataires a devenir durables

Les locataires veulent connaitre les données
sur la durabilité environnementale des
espaces qu'ils louent. Plus de la moitié

des locataires qui ont répondu a notre
sondage veulent saisir des données sur

leur consommation d'énergie et d'eau,
la gestion de leurs déchets et leurs
émissions de carbone. Cela offre aux
propriétaires I'occasion de collaborer
avec leurs locataires, voire de monétiser
les données et les perspectives qu'ils
en tirent, tout en démontrant leur
engagement envers la décarbonation
et l'efficacité des ressources. Notons
que la numérisation et la centralisation
des données seront un catalyseur clé
des initiatives ESG pour la création
dimmeubles intelligents et durables.

Notre recommandation : rehausser
I'importance stratégique des facteurs
ESG et les considérer comme vecteur
de valeur a long terme

Les propriétaires immobiliers doivent
accorder plus d'importance aux facteurs
ESG, tant au niveau de la direction que

des projets. A mesure que les locataires
s'attachent a réduire leur incidence

sur I'environnement, ils s'attendront

a ce que leurs propriétaires fassent

la méme chose. Les propriétaires devront
donc adopter une approche bien structurée
pour atteindre leurs propres objectifs

de décarbonation dans tous les cycles de vie
conception, construction et exploitation®.
(Pour obtenir un plan d'action détaillé, voir
notre plus récente publication sur l'avenir
de I'immobilier durable).

Chercher un autre
contrat de location

Résilier plus tot
le contrat de location

Négocier a la baisse
le tarif de location

48 %

lls devront adhérer a des principes
d'équité sociale et promouvoir la diversité
et I'inclusion. Enfin, la mesure précise des
parametres ESG et la normalisation des
données et des rapports aideront les
propriétaires a améliorer la gouvernance
et a contenter leurs locataires.
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I est temps de passer
au monde phymerigue

L'avenir de immobilier réside dans la convergence des mondes
physique et numérique pour créer de nouvelles occasions

et expériences. Les frontiéres entre ces mondes s'estompent déja.
Les propriétaires qui entreprennent une transformation

des maintenant pour tirer profit de I'inévitable assureront
probablement leur réussite. Ils devront aussi rendre leurs espaces
durables, compte tenu des nouvelles réglementations climatiques
et de la pression croissante des parties prenantes, et ce faisant,

ils réaliseront des bénéfices financiers et environnementaux.

Il sera essentiel de maitriser les données et I'analytique

et d'accroitre la collaboration des parties prenantes pour

créer des immeubles intelligents et atteindre la durabilité.

Les perspectives et les renseignements fondés sur les données
peuvent aider les sociétés immobilieres a améliorer l'efficacité
opérationnelle, a générer de nouveaux revenus et a rehausser
I'expérience des locataires, tandis que la collaboration entre

les parties prenantes (propriétaires, exploitants, locataires,
investisseurs et gestionnaires d'installations) peut avoir un effet
multiplicateur sur 'amélioration des immeubles de l'avenir.

Il'y a beaucoup a faire pour préparer le secteur immobilier
a lavenir. Il est temps d'agir.
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