Les institutions ne sont pas prétes
a offrir I'hypothéque inversée

a cause des risques

.« Le plan directeur

d’aménagement et de
développement du centre-
ville de Montréal, ¢’est de
la foutaise! Il est évident
que ce plan a €ét¢ lait par
des gens qui n’ont jamais
rencontré les utilisateurs
d’espaces. »

Telle est la position de
Stephen Léopold, prési-
dent du conseil de Léo-
pold consultants immobi-
liers, une firme de courta-
ge en espace de burcaux
qui dit ne représenter que

mais le locateur.

I'age de 25 ans, ne mache
pas ses mots. 1l s'avoue
plus libre de critiquer que
les promoteurs car ces der-
niers doivent toujours fai-
re appel a la ville pour ob-
tenir les permis de cons-
truction nécessaires. 1ls
sont bien mal placés pour
se mettre le service d'urba-
nisme a dos.

La premicre critique de
M. Léopold a trait a I'ob-
jectif premier du plan de
favoriser la construction
de I M de metres® (11,1 M
de pi’) d'espace de bu-
reaux d'ici 10 ans au cen-
tre-ville. Cet objectif, se-
lon la Ville de Montréal,
est de 20% supéricur a la
croissance moycenne des 30
derni¢res années (83 000
m’ ou 922 600 pi’ par an-
née ).

«J'ai fait le calcul des
livraisons d'espace de bu-
reaux entre Iévrier 1981 et
jusqu’au 31 janvier 1991,
de dire M. Léopold. Et,
jarrive a un total de 10 M
de pi’ sur cette période de
10 ans. 'objectif de 11,1
M de pi* n'est donc pas
trés optimiste. »

M. Léopold inclut dans
son calcul deux projets de
recyclage, les Cours Mont-
Royal et Le Windsor. |l
tient compte aussi de la li-
vraison en octobre pro-
chain de 300 000 pi* pour

M. Léopold, qui a fon- ¢
dé son entreprise en 1977 a

I'utilisateur d’espace et ja-
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Stephen Léopold: «Presque tous les nouveaux projets d'édifices ne sont pas

assez loués. Il y a une concurrence entre promoteurs qu'on n'avait pas vue

depuis des annees. »

IBM dans le projet de 1,1
M de pi’ de Marathon. | ¢
Complexe Guyv-Favreau,
qui abrite une multitude
de Fonctionnaires, et aus-
si inclu.

«1l'y a au moins 40 vil-
les américaines qui ont
connu plus de développe
ment que Montréal», a-
joute par ailleurs le fils de
I'ex-propriétaire de 1'hotel
Ruby Foo's situé rue Dé-
caric.

Un fusil sur la téte

La Ville, dans son plan
rendu public a la fin de
janvier, favorise aussi le
développement vers le sud
et 'est. Le probléme est de
convaincre les locataires
de s’installer dans ces sec-
teurs.

«ll 'y a des gens qui
pensent que ce sont les
promoteurs qui controlent
le développement, d’affir-
mer M. Léopold en jetant
un regard sur le panorama
du centre-ville bien visible
de son bureau situé au 33e
étage de la Place Ville-
Marie.

«Mais, ¢e sont plutdt
les utilisateurs d'espace.
Comment ordonner a un
president de  compagnic
|!II+ It:!h;l-\' \\-'f_‘\.'lnl_t\llnl
d’aller installer son bureau
a 10 minutes plus loin de
sa residence ? »

L¢ courtier, qui affirme
avoir plus de mandats que
jamais dans son histoire,
s'oppose aussi a 'objectif
de la Ville de décourager le
stationnement  de  longue
durée au centre-ville.
I’objectif ultime est de fa-
voriser le (ransport en
commun. M. Léopold se
demande comment on
pourra convaincre un pré-
sident de compagnie habi-
tu¢ au confort de sa voitu-
re de prendre le métro.

Quant a I'objectif de
décourager la construction
de galeries marchandes en
sous-sol, M. Léopold
craint I'aménagement de
corridors souterrains vi-
des, sans animation, des
corridors dangereux com-
me celui qui relie le West-
mount Square a la Place
Alexis-Nihon.

«On veut cloigner les
gens du centre d'activités,
du Eaton, La Baie, des
hotels, du Ritz, du Queen,
v Contre Sheraton, de
leurs clubs privés, du
Mount Stephen, du Club
St-Denis. On ne peut pas
forcer les entreprises & en-
dosser cet objectil. Frt,
pendant ce temps, les loca-
taires font comme la Ban-
que du Canada, ils s'en
vont en banlicue.

« Historiguement,
Montréal avait résisté a la
concurrence de la ban:
lieue. Maintenant, elle a
un fusil sur la téte. La vé-
ritable menace au dévelop-
pement du centre-ville,
¢’est la banlicue, »

Plus d'incitatifs

M. Léopold rappelle
que, depuis deux ans, I'ab-
sorption d’espace de bu-
reaux en banlicue dépasse
celle du centre-ville. Des
centres d’affaires prennent
forme a Laval (Carrefour
Laval), dans le West Is-
fand ct sur la Rive-Sud

(métro Longucuil).
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«Le plan directeur du centre-ville: de la foutaise!»

— Stephen Léopold, président du conseil de Léopold consultants immobiliers

M. Léopold suggére au
maire Jean Doré de suivre
I'exemple de New York.
La, I'administration muni-
cipale n'a pas hésité a ac-
corder des crédits de taxes
aux entreprises qui s'ins-
tallaient en ville.

Celte mesure, conju-
guée au plafonnement des
loyers et a la recrudescense
d'incitatifs accordés aux
locataires, permettrait a
Montréal de se¢ défendre
contre la banlicue.

Les propriétaires d'édi-
fices au centre-ville sont
préts a accorder des ca-
deaux a leurs locataires
pour les conserver. Des
périodes de loyer gratuit et
des allocations d’aména-
gement de 408 le pi* ne
sont pas rares.

«ll v a une concurrence

qu'on n'a pas vue depuis
des années au centre-ville,
de conclure M. Léopold,
avocat de formation qui
fut enquéteur principal sur
le comité Watergate du sé-
nateur américain Sam Er-
vin.

« Les locataires jouis-
sent donc d'une position
trés intéressante. Leur
pouvoir de négociation est
accru. Par contre, ceux
qui ont besoin de 100 000
pi* a 150 000 pi* d'espace
contigu doivent se prépa-
rer tout de suite. Avec le
surplus en 1991-1992, il
n’y aura plus de nouvelle
construction avant des an-
neées. »
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