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Introduction

La façon dont les Canadiens vivent, travaillent et font leurs 
achats est en train de changer de façon radicale

L’évolution r

ser

apide de la technologie est en train 
de transformer de nombreux secteurs phares 
de l’économie canadienne. Les répercussions 

ont ressenties dans tout le pays. Pourtant, beaucoup 
d’entreprises canadiennes sont mal préparées, notamment 
dans le secteur immobilier. 

Désormais omniprésente, la technologie s’est intégrée 
dans notre vie quotidienne. L’innovation numérique 
transforme les économies et les marchés, révolutionnant 
les processus d’affaires dans tous les secteurs, partout sur 
la planète. L’essor technologique auquel les entreprises 
doivent s’adapter aujourd’hui s’apparente à la révolution 
industrielle du début du XXe siècle, accélérant le rythme de 
nos entreprises et de nos modèles d’exploitation. Aucun 
secteur ne sera épargné. Certains ont déjà été touchés, 
tandis que d’autres, comme l’immobilier, commencent 
seulement à ressentir l’influence profonde de la révolution 
numérique qui secoue le monde depuis 20 ans. 

La révolution numérique peut en fait être utilisée comme 
un puissant vecteur de changement pour les entreprises, 
en plus de stimuler la productivité au Canada, à condition 
de ne pas rater l’occasion et d’investir intelligemment 
dans le changement. L’immobilier peut lui-même devenir 
un agent de changement, en influençant les entreprises 
à investir dans les infrastructures commerciales, à 
réaménager les espaces et à revoir leur modèle d’affaires, 
afin de devenir plus concurrentielles sur le marché mondial. 

Quelles sont les répercussions sur l’immobilier?
Ceux qui occupent l’espace immobilier – corporatif, 
commerces de détail, industries, institutions ou particuliers 
– peuvent profiter d’événements comme l’échéance d’un 
bail, l’acquisition d’une propriété, un refinancement ou un 
réaménagement, pour provoquer un changement dans 
leur entreprise. L’occasion est bonne, pour les entreprises 
du secteur public comme celles du secteur privé, de 
revoir la façon dont elles gèrent leurs activités et leurs 
biens immobiliers. 

L’immobilier peut assumer la direction de ce changement 
au Canada, si les participants de l’industrie prennent la 
question à bras-le-corps et mènent cette transformation. 
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La productivité du Canada demeure précaire
De leur côté, les propriétaires, investisseurs, promoteurs 
et gestionnaires immobiliers doivent prendre acte de 
la situation et adapter leurs modèles d’affaires et leurs 
systèmes de prestation de services s’ils veulent relever 
le défi. D’innombrables aspects de l’immobilier sont à 
prendre en considération, que ce soit la construction 
d’immeubles, la durabilité, le choix des emplacements, 
l’accès aux infrastructures et aux commodités, l’image de 
marque, la gestion immobilière et une panoplie d’autres 
éléments propres à chaque catégorie d’actif immobilier. 

La difficulté à laquelle se heurte le secteur immobilier 
réside dans la nature « immobilisée » et statique des 
immeubles, que l’on ne peut transformer rapidement 
et économiquement pour y intégrer des progrès 
technologiques. Dans un article du Harvard Business 
Review, les auteurs font remarquer que « plus les obstacles 
sont grands et plus on a de chances de rester avec le 
statut-quo1 ». Beaucoup d’occupants ne sont donc pas 
motivés à changer et optent plutôt pour le statu quo. 
Le problème, c’est que ces entreprises seront confrontées 
à une vive concurrence mondiale, sans compter une 
hausse des coûts et, plus important encore, des défis sur le 
plan de la productivité. Bref, les entreprises qui résistent au 
changement sont vouées à l’échec sur le marché mondial. 

L’immobilier a toujours été à la traîne des autres secteurs, 
en grande partie en raison de la nature de nos immeubles 
et de nos infrastructures. Les propriétés détenues par des 
particuliers, des investisseurs ou des propriétaires sont les 
mêmes depuis des décennies, les baux étant établis pour 
des périodes allant de 5 à 20 ans. On peut comprendre 
que, dans un contexte où les fonds pour dépenses 
en capital sont rares pour apporter des améliorations, 
certains participants au marché de l’immobilier soient 
mal préparés à la transformation technologique et 
qu’ils y réagissent lentement.

La productivité du Canada demeure précaire
Outre la conjoncture économique incertaine, la 
compétitivité et la productivité du Canada influencent 
profondément le secteur immobilier. Selon les rapports

L’avenir de la productivité publiés par Deloitte, la 
productivité du Canada ne connaît toujours pas une 
croissance aussi rapide que celle des États-Unis et de 
plusieurs autres pays :

La croissance du produit intérieur brut (PIB) par 
travailleur du Canada était de 78 % de celle des 
États-Unis en 20112.

La croissance de la productivité annualisée du Canada 
de 0,7 % (2001-2009) situe le Canada dans le dernier 
quartile de l’Organisation de coopération et de 
développement économiques (OCDE)3.

En dollars, le travailleur américain moyen génère 13 $ 
de plus par heure que le travailleur canadien moyen. 
Le Norvégien moyen génère 29 $ de plus par heure4.

Pourtant, les entreprises canadiennes n’investissent pas les 
sommes nécessaires en innovation et en productivité pour 
assurer leur prospérité : 

L’investissement des entreprises privées en recherche 
et développement (R&D) ne totalise que 1 % du PIB du 
Canada. Cela correspond à moins de la moitié de ce 
que les entreprises américaines consacrent à la R&D5.

Pour chaque travailleur, les entreprises canadiennes 
investissent 65% du budget alloué aux États-Unis en 
machinerie et outillage de même que 53% du budget 
alloué aux technologies de l’information et des 
communications (TIC)6.

75 % des nouveaux emplois sont des emplois 
spécialisés; or, 40 % des travailleurs canadiens n’ont 
pas les compétences nécessaires7.

Ces statistiques rendent compte du fait que la compétitivité 
économique mondiale du Canada a baissé de cinq rangs 
depuis 2009. 
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Les entreprises canadiennes sont terriblement mal préparées 
à la révolution numérique

très bien préparées
Deloitte enquête a trouvé 
que 13 % des entreprises 
canadiennes sont hautement 
préparés pour les nouvelles 
technologies

non preparées  
87 % sont non préparées et
éprouvent des difficultés 
dans les quatre domaines 
de la préparation

La faible productivité n’est pas le seul défi que doivent 
relever les entreprises canadiennes. À mesure que la 
technologie avance et pénètre l’ensemble des secteurs, elle 
creuse le fossé entre le Canada et les autres pays qui sont 
davantage prêts à profiter de la manne. 

L’étude L’ère des perturbations publiée par Deloitte révèle 
que les entreprises canadiennes ne sont pas préparées 
au potentiel perturbateur de nouvelles technologies 

comme la robotique, l’intelligence artificielle, les réseaux, 
la fabrication avancée et les plateformes collaboratives. 
Seulement 13 % des entreprises sont bien préparées à 
ces technologies, et 43 % se considèrent comme mieux 
préparées qu’elles le sont en réalité, une fausse perception 
non seulement de leur niveau de préparation, mais aussi 
de l’incidence que ces facteurs auront sur leur croissance8.

De toute évidence, il est temps de changer la façon dont 
les entreprises canadiennes exercent leurs activités. Nos 
études précédentes avaient montré que, malgré la vigueur 
du dollar, les bas taux d’intérêt et un environnement 
stable propice à l’investissement, bon nombre de nos 
entreprises investissaient substantiellement moins que 
d’autres dans la recherche et le développement (R&D) et 
le matériel et l’outillage, y compris dans les technologies 
de l’information et des communications (TIC), qui sont des 
éléments essentiels à une amélioration de la productivité. 
Notre nouvelle étude semble indiquer qu’une proportion 
importante d’entreprises canadiennes estiment, à tort, 
que leur niveau d’investissement est concurrentiel, d’où un 
retard qui tend à s’accroître par rapport à leurs pairs.

Mais tout n’est pas perdu. L’investissement dans 
l’amélioration de la productivité et la sensibilisation aux 
progrès technologiques et à la nécessité d’y réagir sont les 
gages de réussite des chefs de file de demain.  

L’investissement dans l’amélioration de la productivité 
et la sensibilisation aux progrès technologiques et à 
la nécessité d’y réagir sont les gages de réussite 
des chefs de file de demain.  

13%

87%
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La révolution numérique touche toutes les catégories d’actifs 
immobiliers 

Il est évident que l’innovation numérique aura des 
conséquences sur toutes les catégories d’actifs immobiliers 
quand on voit les utilisateurs et les technologies de pointe 
transformer les lieux de travail, les centres commerciaux, 
les centres de distribution, les maisons et ainsi de suite. Les 
employés et les consommateurs, plus flexibles, changent 
leur façon de travailler, de magasiner et de vivre. Leurs 
besoins immobiliers changeront aussi. La robotique et la 
fabrication avancée remettent soudainement en question 

la viabilité et l’efficience des usines un peu partout en 
Amérique du Nord. La nécessité de revoir le modèle 
de l’usine traditionnelle, de reconnaître la dépendance 
réduite à l’égard de la main-d’œuvre des marchés 
émergents et d’envisager la réintégration potentielle de 
travailleurs signalent certainement des changements dans 
la création d’emplois, la conception et dans les modèles 
d’exploitation. À n’en point douter, le marché immobilier 
connaît lui aussi de profonds changements.

Vue d’ensemble du secteur de l’immobilier commercial : plus de changements que jamais depuis la 
révolution industrielle

Lieu de travail 

• Les employés travaillent 
n’importe où, en tout temps.

• Un changement d’espace se 
traduit par un endroit plus 
branché.

• Le lieu de travail contribue 
au succès de l’entreprise en 
favorisant la collaboration et la 
productivité.

Secteur du détail

• Les consommateurs 
magasinent n’importe où, en 
tout temps.

• Les réseaux de magasins sont 
sur le point de faire l’objet 
d’un important changement.

• Les consommateurs informés 
stimulent de nouveaux 
modèles d’affaires.

Secteur industriel

• L’Amérique du Nord est de 
plus en plus concurrentielle.

• Tout n’est pas transféré à 
l’étranger, certaines activités 
reviennent au pays.

• Les hautes technologies et la 
fabrication avancée sont bien 
placées pour une reprise.



1Le bureau traditionnel 
cède la place au lieu de 

travail de l’avenir
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Le bureau traditionnel cède la 
place au lieu de travail de l’avenir1

Taux d’inoccupation de 60 % à 70 % 

Dans l’immobilier, le secteur corporatif est 
touché par l’intégration de la technologie, 
des appareils mobiles et des infrastructures, 
qui permettent dorénavant de travailler 
pratiquement n’importe où 
Les lieux de travail traditionnels sont généralement des 
endroits où les travailleurs se rendent pour exécuter leurs 
tâches « de 9 à 5 », du lundi au vendredi. C’est là qu’ils 
interagissent avec leurs collègues, consultent leurs dossiers 
et rencontrent leurs clients. Pour de nombreux analystes 
de l’industrie, le bureau a été le premier réseau social. 
Puisant ses origines dans les théories de Frederick Taylor 
sur l’efficience et la gestion, la configuration des bureaux 
permet aux gestionnaires de superviser des travailleurs 
dont le seul objectif est de produire un rendement linéaire 
constant. Ce système statique et monolithique exige que 
tous les travailleurs « rentrent dans le moule », et il a bien 
fonctionné dans un monde qui visait la production de 
masse et qui laissait peu de place à la personnalisation 
et à l’individualisme. 

Puis, avec la mondialisation des marchés et la concurrence 
accrue, la réduction des coûts est devenue la priorité de 
bien des entreprises. Dans ce nouvel ordre mondial, il est 
devenu évident qu’une approche de gestion autoritariste 
ne fonctionne pas. Il faut une stratégie différente. Comme 
les employés et les biens immobiliers sont les ressources 
les plus importantes d’une organisation – en plus de 
représenter les postes de dépenses les plus importants 
–, ils restent la cible toute désignée pour des réductions 
de coûts. Cependant, la lourdeur dans ces ressources 
causent le désengagement des employés, un manque de 
collaboration,  une baisse de productivité et d’innovation, 
avec comme avantage la réduction de la superficie par 
employé. Beaucoup d’entreprises réduisent en effet la 
superficie moyenne par employé, qui est en train de 
passer de 200 à 250 pi2/ETP à 100 à 150 pi2/ETP dans les 
bureaux planifiés efficacement en Amérique du Nord. 

À l’heure de la mondialisation, les progrès technologiques 
permettent aux employés de travailler où et quand bon 
leur semble. Les entreprises ont compris le besoin de 
souplesse en matière de technologies des employés, 
qui concordait avec la nécessité de réduire les coûts 
de l’immobilier. Des arrangements de travail non 
conventionnels ont répondu à ce besoin, mais il est 
devenu évident que la transformation du milieu de travail 
doit s’inscrire dans une stratégie globale tenant compte 
à la fois de l’efficience et de l’efficacité. Il ne suffit pas de 
dire aux gens qu’ils peuvent travailler chez eux ou ailleurs, 
comme certains l’ont constaté à leurs dépens.

Des études récentes indiquent que 60 % à 70 
% des lieux de travail sont inoccupés

Selon une étude menée par Deloitte, 90 % des 
gens préfèrent travailler au bureau
Le travail de bureau moderne est une activité sociale 
qui nécessite une interaction entre les gens. Dans une 
étude récente menée par Deloitte sur les travailleurs 
canadiens, nous avons constaté que 90 % préfèrent 
travailler au bureau, et que le contact direct reste le mode 
de communication préféré, même pour la génération Y, 
malgré le portrait qu’en font les médias, la tête penchée 
et les yeux rivés sur leur téléphone9. Contrairement à 
ce qu’ont prédit certains experts, le bureau n’est pas 
en voie de disparition; ce n’est pas une proposition à 
prendre ou à laisser. Certes, il est essentiel de donner aux 
employés la possibilité de choisir le lieu et la façon dont ils 

82% des employés canadiens souhaitent avoir la 
possibilité de travailler à distance, mais presque tous 
préfèrent travailler au bureau.
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veulent travailler pour favoriser leur engagement et leur 
productivité, mais il est tout aussi important de leur offrir 
un espace pour dialoguer et collaborer. Cela dit, 82 % des 
employés ont également indiqué qu’ils appréciaient un 
emploi qui leur offrait la souplesse de décider où ils veulent 
travailler, au moins pendant une partie de la semaine10.

Bon nombre d’entreprises adhèrent à cette approche. 
L’environnement physique peut optimiser le rendement 
et les résultats d’affaires en créant des espaces qui 
permettent aux gens de s’investir pleinement et d’établir 
des liens de confiance avec leurs collègues répartis dans 
divers lieux. Ce genre d’environnement est propice à 
l’innovation et crée un lieu où les employés aiment évoluer. 
La technologie produit des entreprises plus diversifiées et 
plus étendues sur le plan géographique, qui sont aussi plus 
mobiles et plus virtuelles, mais les animaux sociaux que 
nous sommes, en s’éloignant, ont de plus en plus besoin 
de rester en contact. Et le milieu de travail physique fournit 
justement ce point de contact. 

Deloitte entreprend un changement de grande 
envergure dans son milieu de travail; Il ne 
s’agit pas d’un simple déménagement dans 
de nouveaux locaux : nous changeons toute 
notre façon de travailler  
Nous l’appelons le « lieu de travail de l’avenir ». Notre 
nouvel espace partout au Canada comporte différentes 
zones qui permettent aux gens de choisir l’endroit et la 
façon dont ils veulent travailler. Notre but est de favoriser 
l’engagement et la collaboration des employés, et ce 
faisant, d’améliorer la qualité des missions des clients et de 
stimuler les occasions et la productivité au sein du Cabinet. 
Plutôt que d’attribuer un espace à chaque employé, nous 
mettons l’ensemble des locaux à la disposition de tous, 
que ce soit des espaces de collaboration (des salles
de réunion en profusion, ce qui semble manquer dans 
toutes les organisations), des aires de tranquillité et des 

Plus nous sommes 
répartis, plus notre besoin 
d’appartenance est grand.



bureaux fermés, lorsque besoin est. L’architecture et le 
design exceptionnels des locaux, surtout dans les zones 
communes, visent à inspirer et à nourrir la créativité, 
la collaboration et l’innovation. En même temps, la 
technologie est utilisée pour offrir de la souplesse aux 

travailleurs et de permettre le télétravail quand c’est 
nécessaire. Plus qu’un changement modifiant l’empreinte 
de notre portefeuille immobilier, il s’agit plutôt d’établir un 
écosystème à haut rendement qui favorise la pollinisation 
croisée des gens, des idées et des expériences.

La transformation des lieux de travail favorise la collaboration 
et stimule la productivité
Le lieu de travail joue un rôle important: Il est 
la manifestation physique de la marque, de 
la culture et des principes d’une organisation 
et, lorsqu’il est bien conçu, il contribue à 
l’atteinte des objectifs de maintien en poste et 
de recrutement 
Les campus mis en place par le secteur de pointe en sont 
le meilleur exemple. Pour la plupart des gens, Google 
est un employeur de choix, non seulement pour le type 
de travail, mais aussi pour la qualité des installations. 
Les configurations traditionnelles – où les locaux sont 
hiérarchisés et normalisés – ne parviendront plus à attirer 
des employés. Les entreprises qui trouveront un équilibre 
optimal entre les espaces de travail traditionnels et les lieux 
plus novateurs, équilibre qui sera nécessairement propre à 
chacunes, disposeront d’un avantage concurrentiel.  Elles 
se serviront plus efficacement de leur espace de travail, 
améliorant du coup la productivité et l’engagement 
des employés, et rehaussant l’image de marque et la 
satisfaction des clients.

Espace moyen attribué par employé11 
En pieds carrés, en Amérique du Nord 

Les organisations qui adoptent l’agilité dans des lieux 
de travail novateurs auront un avantage concurrentiel.

8    

1970 2000 2010 2012 2017

500-700

250
225

176
151

(projeté)

Une analyse de Deloitte indique 
que les entreprises qui adoptent des 
espaces de travail agiles peuvent 
fonctionner avec 90 ou 100 pieds 
carrés par employé.

95

2017
(projeté)
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2L’omnicanal 
transforme le 

paysage commercial
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L’omnicanal transforme le 
paysage commercial2

Même ici, on ressent l’effet de la transformation 
numérique. Les consommateurs sont en train de 
transformer en profondeur le secteur du détail en raison 
de la profusion d’informations à laquelle la technologie 
leur donne maintenant accès. Le pouvoir passe des mains 
des détaillants à celles des consommateurs, et l’on ne 
saurait sous-estimer les effets que cela aura sur le secteur 
immobilier. Les innovations technologiques dans le milieu 
corporatif changent également le moment et l’endroit où 
nous consommons et la façon dont nous le faisons.

Le commerce en ligne a révolutionné les modèles 
d’exploitation des magasins traditionnels au cours des 
15 dernières années. De grands noms du commerce de 
détail ont disparu, d’autres ont fusionné, et d’autres 
encore ont dû se tourner vers de nouvelles avenues 
pour survivre. Le commerce de détail demeure un foyer 
d’entrepreneuriat et d’innovation technologique, aussi 
bien dans les centres de service de première ligne que dans 
l’environnement administratif. 

Omnichannel : évolution de chemin de l’achat s’est déplacé le pouvoir des mains des détaillants aux 
consommateurs

Le passé : le 
magasin 1.0

Les clients 
viendront à nous.

Le passé récent : 
le magasin 1.5  - le 
commerce en ligne

Nous devons 
vendre en ligne.

Le présent : le magasin 
2.0  - le multicanal

De nombreux 
clients achètent sur 
différents canaux.

L’avenir : le magasin 
3.0MC  - l’omnicanal

Des produits et services 
pertinents partout.
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La démarche d’achat est de moins en moins linéaire et 
comprend des visites en magasin et du magasinage en ligne

Cette démarche définit l’environnement « omnicanal » et 
influence les stratégies des détaillants dans le domaine de 
l’immobilier, qu’il s’agisse d’établissements, d’empreinte, 
d’entreposage, de logistique ou d’exécution des 
commandes. 

L’asymétrie de l’information qui favorisait autrefois les 
entreprises est en train de disparaître, les consommateurs 
profitant d’un plus grand choix de produits et de services 
ainsi que de faibles coûts de transfert. Les consommateurs 
font leurs devoirs et effectuent des recherches en ligne 
avant de se rendre en magasin. Bien renseignés, les 
consommateurs sont mieux en mesure de négocier et 
d’exiger des prix plus bas et un meilleur service, et les 
détaillants n’ont d’autre choix que d’accéder à leurs 
demandes.

La technologie a également réduit 
sensiblement les coûts d’entrée des détaillants 
en ligne comparativement aux nouveaux 
concurrents à l’approche traditionnelle
Les détaillants en ligne peuvent rejoindre beaucoup plus 
de clients internationaux que n’importe quel commerce 
de détail, peu importe le nombre de magasins physiques. 
Les ventes en ligne devraient continuer de progresser pour 
atteindre 370 milliards de dollars américains en 2017, en 
hausse de 231 milliards de dollars par rapport à 201212. 
La clé de la réussite immobilière des détaillants n’est plus 
l’emplacement; un serveur de site Web peut se trouver 
n’importe où, sans nuire à la capacité du site de rejoindre 
tous ses marchés cibles. 

Conséquence des nouvelles habitudes d’achat, de 
l’efficacité de la distribution omnicanal et du changement 
de comportement de la génération Y, la superficie 
occupée par le secteur du détail rétrécit. Tous ces facteurs 
entraînent une baisse de l’achalandage aux États-Unis13, 
et les détaillants canadiens doivent reconnaître que 
le magasin physique, toujours aussi important, joue 
aujourd’hui un rôle différent aux yeux des consommateurs. 

Le marché canadien du commerce de détail est 
foncièrement solide, comme en témoigne le taux 
d’inoccupation de seulement 3,5 % dans le rapport 
d’inventaire de l’International Council of Shopping 
Centres. Cette stabilité est renforcée par la vigueur des 
ventes au détail, qui ont atteint un sommet inégalé depuis 
2010. Mais le marché du détail doit aussi faire face à 
l’augmentation des fusions et à la concurrence accrue 
de détaillants étrangers désireux d’étendre leur empire. 
Comme dans le secteur corporatif, l’immobilier est un 
moteur de coûts important, représentant entre 5 % et 
20 % du chiffre d’affaires, selon le type de commerce de 
détail. Le magasinage en ligne et l’arrivée à maturité des 
marchés de détail ont détourné l’attention de la croissance 
vers la rentabilité et les ventes. En réduisant les coûts en 
capital immobilier, les détaillants peuvent redéployer les 
économies réalisées dans l’établissement de nouveaux 
canaux pour rejoindre les clients, l’amélioration de la 
logistique et l’élaboration de stratégies d’entreposage et 
d’exécution des commandes.

Les détaillants doivent rapidement répondre à la 
demande des consommateurs pour un magasinage en 
ligne « en tout temps, en tout lieu » en établissant de 
nouveaux canaux et en améliorant la logistique et les 
stratégies d’approvisionnement.



12    

Les emplacements physiques ont encore une place importante, 
mais le rôle du magasin change de façon radicale

L’approche traditionnelle de l’immobilier 
de détail repose essentiellement sur 
l’emplacement: Aujourd’hui, toutefois, les 
propriétaires de commerce de détail doivent 
continuer à faire évoluer l’« expérience 
de magasinage » en y intégrant de la 
restauration, du divertissement et un éventail 
d’offres de détail 
Les propriétaires immobiliers seront également encouragés 
à s’associer avec leurs locataires de détail pour mieux 
comprendre la révolution numérique et déterminer quels 
besoins de locataires et de clients précis en matière de 
technologie devraient être considérés dans la conception 
des centres commerciaux et de l’expérience client. Et 
cette technologie doit dépasser le cadre du magasin; les 
fonctions administratives doivent aussi pouvoir enregistrer 
les préférences des clients et utiliser l’analytique des 
données pour stimuler les ventes. La compréhension 
de l’avalanche de données sera un catalyseur clé de la 
prospérité à long terme des détaillants. 

Du point de vue de l’immobilier, le marché du 
détail vit un changement aussi profond que le 
secteur corporatif
Les magasins physiques demeurent essentiels pour créer 
une expérience de magasinage innovatrice et durable, 
mais ils ne sont plus le seul point de contact des marques 
de détail. Les magasins s’inscrivent plutôt dans le modèle 
omnicanal d’engagement du client, qui combine un 
inventaire physique, un accès en ligne et un environnement 
personnalisé visant à améliorer l’expérience client. Le 
portefeuille immobilier de la plupart des détaillants ne 
s’agrandira pas, mais il subira un redéploiement où les 
espaces existants seront transformés de façon à créer une 
ambiance de magasin unique en son genre. Il ne s’agit 
pas seulement de réduire et de réinvestir, mais aussi de 
réinventer et de recentrer le commerce de détail.

Les fabricants ont maintenant la capacité de commercialiser et de vendre directement au consommateur 
grâce à la puissance de omnichannel

Ancien monde

Nouveau monde

Question clé : quel sera le rôle du magasin de l’avenir?
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3
Les tendances dans 

l’omnicanal, la chaîne 
d’approvisionnement et 

la fabrication transforment 
la base industrielle



Encore une fois, la numérisation est en train 
de chambouler un secteur que l’on n’associe 
pas toujours à la fine pointe de la technologie  
La révolution numérique qui a cours dans le secteur du 
détail touche aussi la fabrication. L’augmentation des 
ventes en ligne a entraîné la croissance des marchés de 
l’entreposage et de la distribution, car de nombreux 
grands détaillants investissent dans des centres d’exécution 
technique ultraperfectionnés. La superficie de plus en plus 
réduite des magasins de détail a provoqué le déplacement 
des stocks vers des entrepôts, où ils peuvent être expédiés 
directement aux clients. Comme l’espace d’entreposage 
coûte moins cher que l’espace de détail, les détaillants 
réalisent des économies de coûts, qui sont réinvesties en 
majeure partie dans le modèle omnicanal, la technologie 
et les améliorations de processus. La plupart des 
entreprises ne cherchent donc pas à investir massivement 
dans l’agrandissement de leurs infrastructures dans 
un proche avenir.

Le secteur de la fabrication connaît une « 
troisième révolution industrielle »
Située de l’autre côté du marché industriel, la fabrication 
est également transformée par la technologie, qui modifie 
le où et le comment. Selon The Economist, la fabrication 
connaît une troisième révolution industrielle, numérique 
celle-là14. La production de masse a cédé la place à la 
personnalisation de masse, grâce aux progrès accomplis 
dans le domaine du logiciel, aux nouveaux matériaux, à la 
robotique plus agile, à l’impression 3D et à la prestation 
de services Web. Les emplois dans le secteur de la 
fabrication se transformeront pour répondre aux exigences 
de cette nouvelle ère mondiale. Finie l’époque où les 
travailleurs se pointaient à l’usine : le travail est dorénavant 
exécuté dans des bureaux par des concepteurs et des 
experts en logistique et en TI, des directeurs marketing 

et des cadres supérieurs. Les emplois de l’avenir dans la 
fabrication exigeront un ensemble de compétences très 
différent, davantage axé sur l’intellect, la créativité et la 
collaboration.

Les plans d’expansion de l’entrepôt pour 
5 prochaines années montrent accent sur la 
technologie et les processus plutôt que l’expansion 
de l’immobilier15

Les progrès technologiques pourraient également 
interrompre le mouvement de délocalisation à l’étranger, 
puisque l’automation fait baisser le coût de la main-
d’œuvre et de la production qui étaient délocalisées pour 
compenser les coûts élevés. En rapprochant la production 
des marchés cibles, il sera aussi plus facile d’apporter les 
changements induits par les clients. 

14    

Les tendances dans l’omnicanal, la chaîne 
d’approvisionnement et la fabrication 
transforment la base industrielle3

51% 66% 70% 33% 39% 45% 54% 54%

7% 3% 1.5% 5% 11% 11% 9.5% 10.7%

Rotation Automatisation Nombre Volume 
annuelle des processus d’emplacements des articles 

des stocks comptabilisés
Automatisation Munir le Nombre Nombre de 
des processuspersonnel de d’emplacements numéros de 

technologies référence 
comptabilisés

Diminution Augmentation
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De la perturbation à l’innovation

La révolution numérique se poursuit et aura 
nécessairement des conséquences sur l’immobilier. Pour 
survivre et prospérer dans cet ordre nouveau, le secteur 
doit s’adapter aux éléments perturbateurs tout en 
maintenant sa vision et en adoptant une approche souple 

pouvant résister à l’instabilité et favoriser la croissance. 
L’immobilier devrait en faire plus pour créer de la valeur 
et améliorer le rendement des gens au travail. Les moyens 
pour atteindre ces objectifs sont maintenant à notre 
disposition et c’est à nous d’en faire bon usage.  

Certaines des innovations en transformant l’immobilier comprennent :

ROBOTIQUE DE POINTE

Les robots ont commencé 
à changer le monde 
industrialisé il y a plus d’un 
demi-siècle. Depuis, ils 
transforment la façon dont 
les entreprises fabriquent 
les biens de toutes les tailles 
et remplacent la main-
d’œuvre dans un large 
éventail d’applications, 
du traitement des 
commandes dans un 
entrepôt à l’entretien de 
réacteurs  nucléaires.

INTELLIGENCE 
ARTIFICIELLE

John McCarthy, 
informaticien américain et 
spécialiste de la cognition, 
a été le premier à utiliser 
le terme « intelligence 
artificielle » à l’époque 
où il travaillait au célèbre 
MIT au milieu des années 
50, la définissant comme 
« la science et le génie de 
la création de machines 
intelligentes ». Depuis, 
l’intelligence artificielle 
est devenue un domaine 
multidisciplinaire
qui englobe non 
seulement les ordinateurs 
et la robotique, mais 
aussi l’informatique, 
les mathématiques, 
la neuroscience,
la linguistique et 
la  psychologie.

RÉSEAUX 

Pour certains, les débuts 
des réseaux numériques 
modernes tels que nous 
les connaissons remontent 
à l’établissement des 
normes pour les réseaux 
numériques avec 
intégration de services 
(ISDN) en 1986. Les réseaux 
ISDN permettaient la 
transmission simultanée 
de la voix et de données 
par lignes téléphoniques 
traditionnelles en 
cuivre, une révolution 
technologique qui a 
favorisé l’adoption massive 
d’Internet et donné 
naissance à la connectivité 
mobile, au commerce 
électronique, aux médias 
sociaux et à bien d’autres 
nouveautés encore.

FABRICATION DE POINTE

Les progrès technologiques 
ont toujours eu de 
grands impacts dans le 
secteur manufacturier. 
Chaque nouvelle percée, 
de la machine à vapeur 
à l’électricité, ou de 
l’assemblage manuel à 
la robotique, a amélioré 
considérablement la 
productivité et l’efficience 
de ce secteur. Or, depuis 
plus d’un siècle, la 
production de masse 
demeure le modèle 
principal. Cette période 
sera bientôt révolue, car les 
technologies et processus 
de pointe transforment à 
jamais la façon dont nous 
fabriquons des biens.

PLATES-FORMES 
COLLABORATIVES 
CONNECTÉES

Internet a révolutionné 
notre façon de 
communiquer et d’interagir 
les uns avec les autres. 
Aujourd’hui, nous tenons 
pour acquis notre capacité 
à communiquer avec des 
personnes et à participer à 
des activités qui se trouvent 
à des milliers de kilomètres 
de nous. L’accroissement 
de la connectivité 
et de la capacité 
d’Internet a contribué à 
l’externalisation ouverte, 
le sociofinancement et 
l’infonuagique, donnant 
ainsi aux gens et aux 
entreprises un accès à 
des compétences, à des 
connaissances, à des 
fonds et à des ressources 
qui n’avait encore jamais 
été  possible.

Ce document fait partie d’une série de documents de réflexion qui explorent diverses tendances touchant le secteur 
immobilier et les répercussions qu’elles auront. Les prochains documents de réflexion s’intéresseront au lieu de travail de 
l’avenir, aux espaces de vente au détail et à la fabrication.
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