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EXTRAIT 

La densification residentielle fait l'objet d'un grand interet car il existe une volonte de ralentir 
l' etalement urbain, de revitaliser les quartiers des villes-centres et d' optimiser l'utilisation des 
infrastructures existantes. Cette recherche examine Ie phenomene recent de la densification survenu 
recemment dans Ie quartier Mile-End pres du centre-ville de Montreal ou pres de 1000 nouveaux 
logements ont ete ajoutes au stock existant sur cinq ans. Cinquante cas de projets de construction neuve, 
de recyclage de b§.timents existants et de demolition-reconstruction ont ete repertories sur une superficie 
couvrant a peine 226 hectares. Une enquete aupres des residents des nouveaux logements a permis de 
mieux connai'tre cette clientele des quartiers centraux, ses motivations ainsi que les caracteristiques des 
nouvelles habitations. S'agit-il de nouveaux residents du secteur? Les nouveaux logements sont-ils 
economiquement abordables et pour qui? Quels sont les facteurs qui encouragent ou, au contraire, 
defavorisent la densification residentielle. Cette recherche tente d'apporter des reponses qui pouITont 
etre utiles aux municipalites canadiennes aux prises avec des secteurs en declin et qui desirent elaborer 
des politiques de revitalisation efficaces. 
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SOMMAIRE 

Si I' on se fie aux tendances actuelles, les villes canadiennes devront considerer serieusement I' option de 
densifier les quartiers existants pour endiguer la decroissance de population et viabiliser les 
infrastructures existantes. La densification residentielle se heurte cependant it plusieurs obstacles. Cette 
recherche examine Ie phenomEme de la densification dans un quartier central ancien de Montreal, Ie Mile
End, ou pres de 1000 nouveaux logements ont ete batis pendant cinq ans, sur un territoire couvrant it 
peine 226 hectares. Son but: en tirer des leyons pour la renaissance des quartiers centraux d'autres villes 
canadiennes. 

Methode de recherche 

Les objectifs de la recherche consistent it dresser un portrait de l'evolution de la densite spatiale et de la 
densite de population dans Ie secteur sur une periode de 25 ans, connaltre la clientele qui choisit 
d'habiter un nouveau logement, determiner Ie niveau d'accessibilite financiere des nouveaux logements 
crees et identifier les facteurs qui encouragent ou decouragent la densification residentielle. L'atteinte de 
ces objectifs a conduit it l'identification de 50 projets d'habitations (batiments neufs ou recycles) et une 
enquete detaillee aupres des residents des nouveaux logements. Cela a ete complete d'entrevues aupres 
de personnes impliquees dans la production des logements (constructeurs, municipalite). Enfin, nous 
avons obtenu des donnees statistiques sur Ie secteur it l'etude et d'autres quartiers afin d'etablir des 
comparaisons sur la densite et d' ordre socio-economique. 

Le secteur etudie 

Le quartier Mile-End est situe it une distance d'un kilometre du centre-ville de Montreal. Son cadre bati 
se compose it 80% de batiments de deux ou trois etages dont la majorite a ete erigee avant 1946. La 
decennie 1971-1981 a ete marquee par une baisse de 25,4% de la population et I' emergence de menages 
formes de couples, de personnes seules, d' immigrants et de famines monoparentales. La population 
residente possede des revenus modestes (moins de 40000$ par an pour 70,6% d'entre eux) et est 
locataire de vieux logements de 4 ou 5 pieces. 

Les nouveaux logements crees 

Le nombre de projets residentiels repertories et realises dans Ie secteur Mile-End entre avril 1993 et avril 
1998 s'eleve it 50 et totalise 990 logements, soit 4,9% du stock de logements actuel. II s'agit surtout de 
projets de construction neuve dans des immeubles de huit logements et moins sur des terrains vacants et 
de demolitions-reconstructions. Les nouveaux logements sont majoritairement detenus en copropriete et 
les residents defi"aient sensiblement Ie meme coilt que les proprietaires de logements existants du secteur 
pour une meme superficie habitable. 

Les residents des nouveaux logements 

Les trois-quarts sont formes d'accedants it la propriete et 20,2% d'acheteurs experimentes. Ils sont plus 
instruits et possedent des revenus moyens superieurs it la population du secteur. Plus de la moitie habite 
it 5 kilometres ou moins de son lieu de travail. Leur nombre compense it peu pres la perte de population 
du secteur entre 1991 et 1996. IIs proviennent majoritairement d'autres quartiers de Montreal. 
Cependant, en examinant leur parcours residentiel sur une plus longue peri ode, les nouveaux residents 
habitaient en majorite it I' exterieur de Montreal. 
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L' accessibilite financiere des nouveaux logements 

Les logements neufs permettent it d'anciens locataires d'acceder it la propriete en milieu urbain avec une 
mise de fonds relativement variee. Ils deviennent proprietaires pour un colit supplementaire it celui d'un 
loyer qui correspond approximativement it celui des taxes et charges communes de la copropriete. Pour 
les nouveaux residents, Ie colit paye pour Ie logement habite anterieurement etait plus eleve que s'ils 
avaient loue un logement existant dans Ie Mile-End. Ils considerent it 80,2% leur logement neuf comme 
etant financierement abordable. 

Facteurs favorisant ou defavorisant la densification residentielle 

Les caracteristiques des logements neufs necessitent un minimum d' entretien et repondent mieux aux 
besoins et it la capacite financiere des acheteurs que les logements existants dans Ie meme secteur. Elles 
sont Ie reflet d'une modernisation du stock de logements (grandes ouvertures vitrees, terrasses privees, 
pieces it aires ouvertes). La formule de copropriete, Ie concept architectural, la proximite du centre-ville, 
des services et du travail repond aux attentes des nouveaux residents. Des constructeurs, conscients de 
la demande de nouveaux logements dans les quartiers etablis sont prets it apporter une attention 
particuliere it la conception des projets dans l'optique d'une densification du terrain qui leur a colite plus 
cher au depart. La municipalite a pu stimuler it la fois I' offre et la demande de logements neufs par son 
programme de conge de taxes foncieres et de subventions aux constructeurs. 

Conclusions 

Voici les conclusions que nous avons pu tirer des enquetes et 50 etudes de cas: 

• S'il se poursuit, Ie phenomene recent de densification dans Ie quartier Mile-End renversera pour la 
premiere fois la tendance it la diminution de la population dans Ie quartier. 

• La majorite des residents des nouveaux logements sont des accedants it la propriete. 
• La densification permet de creer de nouveaux logements it colit abordable. 
• Les projets de densification attirent une clientele economiquement variee. 
• Les nouveaux projets de construction et de conversion d'immeubles existants participent it la 

modernisation du stock de logements des vieux quartiers et touchent une clientele distincte du 
marche de la renovation. 

• La densification residentielle contribue it ralentir la mobilite des menages dans les quartiers centraux. 
• La densification residentielle dans les quartiers centraux contribue it augmenter I' entretien general 

des immeubles d'habitations. 
• L' evolution sociodemographique des menages devrait soutenir la demande de nouveaux logements 

dans les quartiers centraux des grandes villes canadiennes. 
• L'attrait de la population pour des projets de densification depend surtout de la localisation, du prix 

abordable et du niveau de confort des logements. 
• L'isolation acoustique demeure Ie principal element d'insatisfaction des acheteurs de nouvelles 

coproprietes dans Ie Mile-End. 
• L'integration socio-economique des nouveaux residents dans leur milieu d'accueil est indissociable 

de l'integration architecturale des projets. 
• Les projets de densification residentielle dans Ie Mile-End n'occupent pas plus d'espace au sol que 

les batiments existants du secteur et offrent des logements de taille comparable. 
• La grande majorite des projets de densification a ete initiee par des constructeurs prives. 
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• Les incitatifs financiers aux constructeurs ne sont pas seuls responsables de la densification 
residentielle dans Ie Mile-End. 

• La densification residentielle resulte de conditions favorables a l'activite d'un marche local. 
• La municipalite peut instaurer un climat favorisant Ie processus de densification residentielle des 

quartiers centraux. 
• La reglementation municipale joue un role important dans I' offre et la qualite de logements a prix 

abordable dans un secteur en cours de densification. 
• Les normes de stationnement actuelles sont suffisantes et ne devraient pas etre augmentees. 
• A long terme, Ie succes de la densification residentielle dependra d'un systeme de transport en 

commun efficace et abordable, d'une offre locale de services et de commerces bien adaptes aux 
besoins des nouveaux residents et du maintien d'un bassin d'emplois important au centre-ville et 
dans les quartiers peripheriques. 
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EXECUTIVE SUMMARY 

Going by current trends, Canadian cities will have to seriously consider the option of increasing the density 
of existing neighbourhoods to curb the decline in the population and ensure the viability of existing 
infrastructure. However, residential intensification comes up against several barriers. This research project 
examines the phenomenon of intensification in an older central district of Montreal, the Mile End sector, 
where close to 1,000 new dwellings were built over five years, on a territory covering just 226 hectares. 
The goal was to draw some lessons from this case for the renewal of central districts in other Canadian 
cities. 

Research method 

The objectives of the research project consist in reviewing the changes in the spatial and population density 
in the sector over a period of 25 years, learning about the clients who choose to live in a new dwelling, 
determining the level of affordability of the newly developed homes and identifying the factors that 
encourage or discourage residential intensification. The achievement ofthese objectives led to the 
identification of 50housing projects (new or recycled buildings) and a detailed survey among the residents 
of the new dwellings. The study was completed by interviews with some of the people involved in the 
production of the homes (builders, municipality). Finally, we obtained statistical data on the sector under 
review and other districts in order to make density and socio-economic comparisons. 

Sector reviewed 

The Mile End district is located about one kilometre from downtown Montreal. Its built environment is 
composed of 80% structures with two or three storeys, most of which were built before 1946. The decade 
from 1971 to 1981 was marked by a 25.4% decrease in the population and the emergence of households 
comprising couples, single persons, immigrants and single-parent families. The residents have modest 
incomes (under $40,000 per year for 70.6% of them) and are tenants of older dwellings with 4 or 5 rooms. 

Newly developed homes 

The number of residential projects inventoried and completed in the Mile End sector between April 1993 
and April 1998 comes to 50 for a total of 990 units, or 4.9% of the current housing stock. Most of them are 
new construction projects in buildings with up to eight units on vacant lots and demolition-reconstruction 
projects. The majority of the new dwellings are held under co-ownership, and the residents pay essentially 
the same costs as owners of existing homes in the sector for the same habitable floor area. 

Residents of the new homes 

Three quarters of these residents are first-time home buyers and 20.2% are move-up buyers. They are more 
educated than and have higher average incomes than the population in the sector. Over half live within 
5kilometres of their workplace. Their numbers roughly offset the loss of population in the sector between 
1991 and 1996. They mainly come from other districts in Montreal. However, when looking at their 
residential paths over a longer period, it can be seen that most of the new residents used to live outside 
Montreal. 



Affordability of the new homes 

Th~ new homes enable fonner tenants to access home ownership in an urban environment with a relatively 
vaned down payment. They become homeowners for an additional cost to that of rent, corresponding 
approximately to the cost ofthe taxes and condominium fees. For the new residents, the cost paid for their 
previous dwelling was higher than if they had rented an existing dwelling in the Mile End district. A 
proportion of 80.2% consider their new home affordable. 

Factors favouring or deterring residential intensification 

The features of the new homes require minimal maintenance and better meet the needs and financial 
capacity of buyers than the existing dwellings in the same sector. They reflect a modernization of the 
housing stock (large windowed openings, private decks, open rooms). The condominium fonnula, the 
architectural design and the proximity to downtown, services and workplaces meet the expectations of the 
new residents. Builders, aware of the demand for new housing in established neighbourhoods, are prepared 
to pay special attention to the design of projects from a perspective of intensification of the land that cost 
them more at the outset. The municipality was able to stimulate both the supply and the demand through its 
builder subsidy and property tax credit program. 

Conclusions 

The following conclusions were drawn from the surveys and the 50 case studies: 

• If it continues, the recent intensification phenomenon in the Mile End district will reverse the 
downward trend in the population for the first time in the sector. 
• The majority of the residents of the new dwellings are first-time home buyers. 
• Intensification allows for the development of new homes at an affordable cost. 
• Intensification projects attract clients with varied financial means. 
• The new construction and existing building conversion projects contribute to the modernization of 
the housing stock in older districts and target a different client group than the renovation market. 
• Residential intensification contributes to slowing down the mobility of households in central 
districts. 
• Residential intensification in central districts contributes to increasing the level of general 
maintenance in housing projects. 
• The socio-demographic changes among households should support the demand for new housing in 
the central districts of large Canadian cities. 
• The appeal of intensification projects among the population depends mainly on the location, the 
affordable price and the level of comfort of the dwellings. 
• Soundproofing remains the principal source of dissatisfaction among the buyers of new 
condominiums in the Mile End district. 
• The socio-economic integration of the new residents in their new environment cannot be dissociated 
from the architectural integration of the projects. 
• The residential intensification projects in the Mile End district do not take up more space on the 
ground than the existing buildings in the sector and offer dwellings of comparable size. 

• The vast majority ofthe intensification projects were initiated by private builders. 



• The financial incentives to builders are not the only factor responsible for the residential 
intensification in the Mile End district. 
• Residential intensification results from conditions that are favourable to activity in a local market. 
• The municipality may create a climate that fosters the residential intensification process in central 
districts. 
• Municipal by-laws play an important role in the supply and quality of affordable housing in a 
sector undergoing intensification. 
• Current parking by-laws are adequate and should not be increased. 
• In the long term, the success of residential intensification will depend on an effective and affordable 
public transit system, local services and businesses that are well suited to the needs of the new residents 
and the maintenance of a large pool of jobs in the downtown core and the surrounding districts. 



INTRODUCTION 

Presentation de I'etude et de ses objectifs 

La densification residentielle fait actuellement I' objet d'un grand interet car il existe une volonte de 
ralentir I' etalement urbain, de revitaliser les quartiers des villes-centres et d' optimiser I 'utilisation des 
infrastructures existantes. Cependant, les etudes recentes indiquent que la densification rencontre 
plusieurs obstacles et obtient peu la faveur des residents (Isin et Tomalty, 1993; Daly et Milgrom, 1998). 
Les obstacles mentionnes sont: la preference pour des terrains plus grands et l'utilisation de l'automobile 
privee, I' attitude negative des residents, la nature restrictive des f(~glements de zonage, Ie manque 
d'integration physique au voisinage et les impacts apprehendes des nouvelles constructions. De plus, la 
rarete des terrains disponibles pour la construction neuve et Ie cout eleve de ces terrains freineraient la 
densification. 

Si l'on se fie aux tendances actuelles, les villes canadiennes devront considerer serieusement l'option de 
densifier les quartiers existants pour endiguer la decroissance de population et viabiliser les 
infrastructures existantes. Mais cela devra se faire sans eliminer les anciens logements abordables et sans 
que l'arrivee massive de nouveaux residents cree une pression sur Ie prix des logements existants. 

En effet, la presente recherche rejoint deux domaines prioritaires de recherche sur Ie logement. 
Premierement, la densification residentielle contribue au developpement durable etant donne que la 
creation de nouveaux logements dans les quartiers etablis contribue a ralentir l' etalement urbain et 
optimise les infrastructures existantes. Deuxiemement, la recherche est etroitement liee a la question de 
l' abordabilite du logement, etant donne Ie cout eleve du terrain en milieu dense et Ie revenu limite des 
menages urbains tels que : immigrants, personnes agees, personnes seules, jeunes menages, femmes et 
menages monoparentaux. 

Le cas de densification residentielle a l'etude meritait qu'on s'y attarde: il s'est amorce dans Ie quartier 
Mile-End pres du centre-ville de Montreal au debut des annees 90 et se poursuit toujours. Les nombreux 
projets residentiels batis dans ce secteur indiquent que les obstacles de la densification peuvent etre 
surmontes: sur un territoire deja densement bati couvrant a peine 226 hectares, pres de 1000 nouveaux 
logements ont ete crees pendant une periode de cinq ans. De plus, Ie secteur a l'etude n'a pas connu la 
construction de tours d'habitation, de renovation massive ou la subdivision d'anciennes residences 
resultant d'une vague de speculation immobiliere ou du phenomene de la gentrification. Ces logements, 
majoritairement detenus en copropriete ont rapidement trouve preneurs dont bon nombre sont des 
accedants ala propriete. Quelles let;ons peut-on tirer de ce quartier central d'une grande ville 
canadienne, qui etait tombe en desuetude et qui renarr grace a la realisation de projets prives de 
densification? 

Le seul ecart des prix des logements avec ceux d'autres secteurs s'avere insuffisant pour expliquer 
l' attrait des residents pour les quartiers centraux et ses vieux logements. La preference des menages 
pour ces quartiers fait entrer en ligne de compte des facteurs de choix residentiels tels que: l'acces au 
travail, aux transports publics, aux services, la perception du voisinage, la securite et l'attrait des 
logements neufs mieux adaptes aux nouveaux besoins. 
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Cette recherche examine Ie phenomene de la densification residentielle dans un secteur urbain dense a 
partir de donnees sur les nouveaux logements batis au cours de la periode 1993-1998 ainsi que sur les 
nouveaux residents et principaux intervenants qui jouent un role essentiel dans Ie processus de 
densification (promoteurs, municipalite). Le but est de tirer des leyons pour favoriser la renaissance de 
quartiers centraux d'autres villes canadiennes. Les objectifs sont les suivants: 

1. dresser un portrait de l' evolution de la densite spatiale et de la densite de population dans Ie secteur; 

• representer graphiquement sur cartes l'ajout de nouveaux logements au stock existant sur une 
periode recente de 5 ans; 

• connaltre l'evolution de la densite de population dans Ie secteur etudie sur une periode de 25 ans. 

2. connaltre la clientele qui choisit d'habiter un nouveau logement dans un quartier central en cours de 
revitalisation; 

• identifier les besoins et les preferences des nouveaux residents en matiere de logement; 

• cerner les lieux de residence anterieurs a diiferents stades de la vie pour savoir d'ou proviennent 
les nouveaux residents; 

3. determiner Ie niveau d 'abordabilite des nouveaux logements crees; 

• comparer Ie cout et la taille des nouveaux logements en relation avec la moyenne du secteur 
etudie; 

• comparer Ie cout et la taille des nouveaux logements avec ceux d'autres milieux residentiels dont 
un secteur peripberique au centre et un secteur de banlieue; 

• verifier l'hypothese selon laquelle les nouveaux logements sont financierement 
la population du quartier; 

inaccessibles a 

4. identifier les facteurs qui encouragent ou decouragent la densification residentielle dans les quartiers 
centraux, notamment en ce qui a trait: au mode de transport, au style de vie, a la perception du milieu 
et ala faisabilite des projets dans les quartiers centraux; 

• verifier l'utilisation de l'automobile par rapport a d'autres modes de transport dans les 
deplacements quotidiens ainsi que I' importance du stationnement; 

• etablir un lien entre les types de menages qui occupent les nouveaux logements et les types de 
menages qui n'y seraient pas representes; 

• evaluer l'impact de l'image du secteur et de l'attrait des logements neufs ou renoves sur Ie choix 
d'habiter un secteur central; 

• relever les principaux obstacles de la reglementation municipale pour la construction en insertion 
aupres d'intervenants sur Ie terrain, c'est-a-dire: prepose aux permis de la municipalite, 
promoteurs/ constructeurs d 'habitations; 
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Les projets examines ont la particularite de s'ajouter au stock de logements existants et abordables. La 
recherche prop osee apportera ainsi de nouvelles indications pour Ie redeveloppement des villes-centres 
par rapport it d'autres phenomenes ou approches etudies par Ie passe et qui n'apportent pas toutes les 
reponses et solutions comrne par exemple: Ie renouveau urbain, la gentrification et la revitalisation
renovation urbaine. 

La connaissance des caracteristiques et besoins des nouveaux residents guideront les promoteurs et 
constructeurs d'habitation, architectes et autres professionnels de l'immobilier it fournir des nouveaux 
choix de logement it prix abordable, faciliter l'accession it la propriete en milieu urbain, deve10pper de 
nouveaux marches et moderniser Ie tissu residentiel des quartiers centraux. L'identification des facteurs 
qui encouragent ou decouragent la densification pourront etre utiles aux municipalites canadiennes aux 
prises avec des secteurs en deciin pour elaborer des politiques de revitalisation efficaces. 
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1. METHODE DE RECHERCHE 
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L'atteinte des objectifs de la recherche necessitait d'identifier les projets d'habitation sur Ie terrain, 
d' enqueter les residents des nouveaux logements, de mener des entrevues aupres de personnes 
impliquees dans la production des logements et, entin, d' obtenir des donnees statistiques sur Ie secteur it 
l'etude et d'autres secteurs afin d'etablir des comparaisons. 

Dans une premiere etape, nous avons localise sur Ie terrain les projets d'habitations nouvellement crees 
depuis cinq ans, c'est-it-dire entre avril 1993 et avril 1998. La zone it l'etude est delimitee par les rues 
Sherbrooke au sud, avenue Van Horne au nord, avenue du Parc it l'ouest et la rue Saint-Denis it l'est. 
Ce petit territoire de 226 hectares comportait un nombre etonnant et diversifie de nouveaux projets 
d'habitation et Ie decompte a ete fait systematiquement rue par rue. Les informations recueillies sur 
place sont: l'adresse de l'immeuble, Ie nombre de logements, Ie nombre d'etages. Une photo de chaque 
projet a ete prise. 

Un premier cIassement des interventions architecturales avait ete etabli d'apres quelques recherches 
existantes (Daly et Milgrom, op. cit; Guertin, 1982) et une premiere observation sur Ie terrain: 
1. conversion de batiments non residentiels en habitations; 2. construction neuve sur des terrains vacants 
(8 logements et moins); 3. construction neuve sur des terrains vacants (plus de 8 logements); 
4. demolition et reconstruction; 5. agrandissement ou ajout de logements a un batiment existant. 

Cependant, trois categories seulement ont ete retenues apres la visite sur Ie terrain. Premierement, la 
distinction entre les nouveaux immeubles de huit logements et moins et ceux de plus de huit logements a 
ete abolie. Nous l'avions creee au depart parce que les projets de huit logements et moins sont soumis it 
une reglementation diiferente. Mais cette distinction s' est averee inutile puisque plusieurs gros 
ensembles residentiels sont subdivises en petits immeubles de huit logements ou moins et obeissent aux 
memes regles de construction et d'urbanisme. Deuxiemement, les cas d'agrandissement ou d'ajout de 
logements it des batiments existants etaient tres peu nombreux et accompagnent toujours d'autres types 
de changements dominants comme la conversion de batiments non residentiels. Nous avons done retenu 
trois categories : 

1. conversion de batiments non residentiels en habitations; 
2. construction neuve sur des terrains vacants; 
3. demolition et reconstruction. 

Pour cIasser les projets selon Ie type d'intervention, nous avons dfi comparer l'etat actuel et anterieur de 
chaque site it l'aide de cartes du quartier faites it partir de photographies aeriennes en 1989-1990 
(Service de l'urbanisme, Ville de Montreal). Ces cartes d'utilisation du sol recelent plusieurs 
informations qui nous ont permis de connaitre exactement l'ancien usage du site (vacant ou bati, 
residentiel ou autre), s'il existait it cet endroit des logements et combien d'entre eux ont disparu, Ie 
nombre d'etages et l'implantation au sol des anciens b§timents et ainsi, de calculer Ie nombre de 
logements net nouvellement crees (constructions moins demolitions). Ce dernier aspect est tres 
important afin de savoir si la densification residentielle ne s' est pas faite au detriment de l' ancien stock 
de logements. Ensuite, les informations ont ete reportees sur cartes et fiches techniques afin d'en faciliter 
l'analyse. 

Dans une deuxieme etape, nous avons mene des entrevues informelles avec des personnes-cle afin de 
connaitre les principaux obstacles reglementaires pour la construction d'habitation dans les quartiers 
urbains denses. Cinq constructeurs et concepteurs actifs dans la zone d' etude ont ete interroges, ainsi 
que Ie responsable de l' emission des permis du secteur Mile-End it la Ville de Montreal. 
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Dans une troisieme etape, des questionnaires ont ete remis dans les boites aux lettres de 300 residents 
des nouveaux projets identifies avec une enveloppe de retour affranchie. Le delai maximum de retour 
des questionnaires etait de 15 jours. L' objectif etait d' obtenir au moins une centaine de questionnaires 
bien remplis. Le questionnaire postal est apparu comme etant la meilleure technique d' enquete, compte 
tenu: des dispositifs de securite dans les immeubles comportant des acces communs, de la nature 
confidentielle des informations et de la longueur du questionnaire de six pages comportant 43 questions 
et sous-questions (voir en annexe A). 

Les donnees obtenues aupres des residents des nouveaux projets sont d'ordre socio-economique et 
socio-psychologiques. Les donnees d'ordre socio-economique sont les suivantes: niveau d'education, 
occupation, revenus, taille du menage, sexe et age des occupants, taille du logement, coilt du logement, 
stationnement, provenance anterieure it. I' enfance et it. I' age adulte, caracteristiques et coilt de I' ancien 
logement. Les donnees d' ordre socio-psychologiques sont les suivantes: besoins et choix du nouveau 
logement, motivations et preferences pour certains types d'habitations et milieux, avantages et 
desavantages de la localisation, utilisation des services, distance du lieu de travail; utilisation des 
transports, habitudes de vie, sentiment de securite et perception du milieu environnant. 

Dans une quatrieme etape, les donnees fournies par les residents ont ete completees de donnees 
statistiques du recensement. Celles-ci permettent d'etablir des comparaisons utiles sur la densite, les 
logements, les caracteristiques des menages et eventuellement, determiner Ie niveau d' accessibilite 
financiere des nouveaux logements. II s'agit d'informations statistiques sur la population et les 
logements du secteur, I' evolution de la densite sur une periode de 25 ans en termes de: population et 
logements it. l'hectare, nombre d'occupants par logement et par piece; la taille et Ie coilt des logements 
dans Ie secteur etudie (Mile-End), un secteur central comparable (Centre-Sud), un secteur de la 
peripherie du centre de l'ile de Montreal (Villeray) et un secteur suburbain (Pointe-aux-Trembles). 

Nous avons obtenu, dans Ie cadre de l'etude, les plus recentes donnees statistiques so it celles des 
secteurs de recensement (S.R.) recueillies en 1996. Comme il n'existait pas de division de recensement 
correspondant it. la zone que nous voulions etudier, il a fallu compiler nous-memes les donnees pour les 
16 S.R. formant cette zone. Nous avons verifie que toutes les donnees des S.R. dont nous nous sommes 
servis dans cette etude aient les memes limites geographiques depuis Ie recensement de 1971. 

Enfin, les notions et mesures de densite sont nombreuses et couvrent differentes realites de ce 
phenomene: densite nette, densite de projet, densite de voisinage, densite glob ale (Lynch et Hack, 
1984), densite per9ue, densite brute residentielle, densite urbaine (Alexander et Reed, 1988), etc. Ce 
n'est pas tant Ie denominateur commun des mesures de densite qui importe (exemple: surface de 
territoire donnee) que Ie numerateur utilise (nombre de personnes, de logements). Ainsi, nous avons 
donc choisi dans cette etude de traiter de la densification au sens Ie plus large possible et d'utiliser des 
numerateurs qui ont trait autant it. la population (nombre de personnes, nombre de menages) qu'au cadre 
bati (nombre de logements, nombre de pieces). Ainsi, il sera peut-etre possible de demystifier davantage 
les phenomenes apparemment contradictoires de la densification du cadre bati et de la depopulation des 
quartiers centraux. 
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2. pRESENTATION DU SECTEUR ETUDIE 
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2.1 Le cadre biiti existant 

Le quartier Mile-End est un ancien secteur urbain bati au tournant du XIXe siecle (voir tableau 1). 
Malgre sa densite elevee, il se compose it 80 % de batiments de faible hauteur, soit des logements de 
type« plex» en rangee de deux ou trois etages (voir tableau 2). Ses immeubles sont batis sur des 
terrains peu profonds, les fac;ades sont parfois implantees it la limite avant du lot, les rues sont etroites et 
les ruelles it l'arriere des lots sont souvent inexistantes. Ces caracteristiques contribuent certainement it 
accroitre la densite batie du secteur par rapport it d'autres quartiers de la ville (voir tableau 3). 

L'usage residentiel est dominant dans Ie secteur mais cette ancienne municipalite qui fut annexee it 
Montreal en 1909 avait permis l' implantation de nombreux commerces, atelier d' artisans et petites 
industries it meme Ie tissu residentiel (Benoit et Gratton, 1991). II en resulte un paysage urbain parfois 
heteroclite: maisons ouvrieres, maisons de notables, garages, batiments publics, terrains de 
stationnement, industries et logements neufs se cotoient. La qualite architecturale de plusieurs batiments 
anciens revele que Ie quartier fut autrefois prospere. II est tombe en desuetude apres la Seconde guerre 
mondiale et it partir de 1970, les membres de la communaute portugaise s'y sont installes en grand 
nombre. Depuis quelques annees Ie quartier suscite un regain d'interet. 

Tableau 1. Periodes de construction des logements dans Ie secteur Mile-End 

avant 1946 1946-60 1961-70 1971-80 

nombre de 
logements 10 210 3230 2640 1 535 

part du total 52,5 % 16,6 % 13,6% 7,9% 

Tableau 2. Types de batiments residentiels dans Ie secteur Mile-End 

nombre de 
logements 

part du total 

Jumele 

25 

0,1 % 

en rangee 

510 

2,6% 

* Divisions par categories de Statistique Canada. 

duplex 
detache 

155 

0,8% 

moins de 
5 etages* 

15605 

80,1 % 

1981-90 

1 190 

6,1 % 

5 etages* 
et + 

2970 

15,3 % 

1991-96 

640 

3,3 % 

maison indo 
attenante 

220 

1,1 % 

11 



Tableau 3. Densites baties comparees pour differents quartiers. 

Mile-End Centre-Sud Ville ray Pointe-aux-Trembles 

Distance du centre-ville en km 1,0 0,5 3,5 10,5 

Nombre de logements a l'hectare * 86,4 75,8 46,0 16,2 

Nombre de pieces par logement 4,4 4,2 4,0 5,6 

N ombre de chambre a coucher 1,6 1,7 1,5 2,7 
par logement 

• Note: 1 hectare = 10 000 m2 
; 100 hectares = 1 km2 

2.2 Profil socio-economique de la population 

Les menages qui habitent Ie secteur possedent des caracteristiques semblables a celles d'autres menages 
des grands centres urbains : predominance des personnes seules et de menages composes de deux 
individus, presence d'une part importante d'immigrants, de familles monoparentales et de couples de 
meme sexe. Les revenus moyens s'etablissaient en 1996 a moins de 40000$ annuellement pour la 
majorite d'entre eux (70,6%). lIs sont locataires d'un vieux logement de 4 ou 5 pieces, a prix abordable. 
Cette population est assez mobile, relativement instruite et touchee par un taux de chomage eIeve. 

Le transport en commun declasse l'utilisation de l'automobile pour se rendre au travail et Ie quartier voit 
poindre les nouvelles tendances du travail a domicile (8,5% de la population active). Les donnees 
suivantes concernent la population totale du secteur etudie et sont tirees du recensement de 1996. 

N ombre de personnes 

Superficie du territoire (hectares) 

Densite de population 

Sexe Hommes 
Femmes 

N ombre de menages 

Densite residentielle: 

Nombre moyen de personnes 
par menage (ou logement) 

38834 

226 

171,8 personnes/hectare 

51,3 % 
48,7% 

19515 

86,4 menages (ou logements)lhectare 
0,4 personne/piece ou 
2,3 pieces/personne 

1,93 
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Taille des menages 
Personnes seules 

2 personnes 
3 personnes 
4 ou 5 personnes 
6 personnes et plus 

Nombre de familIes 
(avec ou sans enfant) 

Taille des familles 
2 personnes 
3 personnes 
4 personnes 
5 personnes et + 

Nombre de familIes monoparentales 

Personnes vivant avec personnes 
non apparentees 

Statut d'occupation du logement 
Proprietaires 
Locataires 

Grands groupes d'ages 

Citoyennete 

Moins de 25 ans 
Entre 25 et 44 ans 
Entre 45 et 59 ans 
60 ans et plus 

Canadienne 
Autre 

Immigration - origine 
Portugal 
Autres pays 

Revenus moyens des menages 

Revenus moyen des personnes seules 

Groupes de revenus des menages 
Moins de 20000 $ Ian 
20-40 000 $ Ian 
40-60000 $ Ian 
60-80 000 $ Ian 
80000 $ et plus Ian 

9 125 (46,8 % des menages 
ou 24,2 % de la population) 
5935 menages (30,4 %) 
2400 menages (12,3 %) 
1 775 menages (9,1 %) 

280 menages (1,4 %) 

7560 (38,7 % des menages) 

4015 (53,1 % des familIes) 
1 845 (24,4 %) 
1 140 (15,1%) 

560 (7,4 %) 

1 610 (21,3 % des familIes) 

5690 (15,1 % de la population) 

3 845 menages (19,7 %) 
15655 menages (80,3 %) 

12425 personnes (30,7 %) 
17470 personnes (43,1 %) 
5 605 personnes (13,8 %) 
5 010 personnes (12,4 %) 

33 315 (87,0 %) 
4995 (13,0 %) 

2500 personnes (20,2 % de l'immigration) 
9 900 personnes 

31 780 $ Ian 

22089 $ Ian 

8 125 menages (42,0 %) 
5 545 menages (28,6 %) 
3 215 menages (16,6 %) 
1 330 menages ( 6,9 %) 
1 150 menages ( 5,9 %) 
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Depenses de logement 
Locataires 
Proprietaires 

Niveau d' education 
Moins que ge annee 
ge - 13 e annee 
Autres etudes non universit. 
Universite (sans diplome) 
Universite (avec diplome) 

Mobilite des personnes 
Demenage depuis 1 an 
Demenage depuis 5 ans 

Domaines d' activites de la population active 
(par ordre d ' importance) 

Autres industries de services 
que celles mentionnees 
Arts et loisirs 
Industrie manufacturiere 
Enseignement 
Services aux entreprises 
Commerce gros et detail 
Restauration-hotellerie 
Sante 
Fonction publique 
Communications 
Construction 
Transport 

Travail - Modes de transport 
Transport en commun 
Automobile 
A pied 
Bicyc1ette 
Autre 

Travail a domicile 
Hommes 
Femmes 
Total travailleurs a domicile 

Taux d'activite 
Population active 
Chomeurs 
Inactifs 
Chomeurs et inactifs 

547 $ Imois 
836 $ Imois 

5420 (16,1 %) 
5955(17,7%) 
5 875 (17,4 %) 
5 345 (15,8 %) 

10440 (31,0 %) 

9715 (25,7 %) 
21 850 (60,0 %) 

3 615 personnes 
3 100 
2980 
2625 
2555 
2415 
2415 
1 775 

865 
555 
470 
460 

6745 personnes (37,7 %) 
5420 personnes (30,3 %) 
4 150 personnes (23,2 %) 
1 135 personnes ( 6,4 %) 

425 personnes ( 2,4 %) 

970 
705 

1 675 (8,5 % de la population active) 

23 215 personnes 
3440 pers. (14,8 % de la pop. active) 

10 575 personnes (31,4 % de la pop. totale) 
14015 personnes (41,6 % de la pop. totale) 
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2.3 Evolution de la densife de population 

A la section 2.1, nous avons pu obtenir une idee de la densite biltie du secteur Mile-End, c' est-a.-dire la 
densite physique des b§timents. Ce portrait ne serait pas complet sans evoquer la densite de population, 
c' est-a.-dire celIe qui utilise des unites de mesure telIes que Ie nombre de personnes ou de menages sur 
un territoire donne. 

Les statistiques existantes permettent d' etablir des comparaisons geographiques de densite avec d' autres 
secteurs residentiels (tableau 4). 11 ne fait aucun doute que Ie nombre de personnes ou de menages qui 
occupent Ie territoire etudie est tres eleve. D'apres Ie c1assement de Lynch et Hack (1984), cette densite 
calculee est equivalente a. des immeubles d'appartements de plus de six etages. ElIe est meme superieure 
a. celIe du Centre-Sud, un autre secteur urbain comparable situe a. la limite du centre-ville. 

Le nombre de personnes qui occupent un logement dans Ie Mile-End est semblable a. celui des quartiers 
centraux et autour, a. cause de la petite taille des menages urbains. Toutefois, les logements sont plus 
grands dans Ie Mile-End (sauf en banlieue), ce qui permet de croire que la densite batie y serait encore 
plus importante qu'on Ie pense, etant donne que les residents occupent une plus grande surface de 
logement (2,29 pieces par personne). Les comparaisons sont difficiles a. etablir avec la banlieue, 
representee par Pointe-aux-Trembles: les logements sont plus grands mais les menages comptent aussi 
plus d'individus, ce qui explique pourquoi l'indicateur de densite «nombre de personnes par piece» y soit 
plus eleve que dans les quartiers centraux plus anciens. 

Tableau 4. Densites de population comparees pour differents quartiers 

Mile-End Centre-Sud Villeray Pointe-aux-Trembles 

Distance du centre-ville en km 1,0 0,5 3,5 10,5 

Nombre de personnes it l'hectare * 171,0 147,0 90,3 51,1 

Nombre de menages it l'hectare 86,4 75,8 46,0 16,2 

Nombre de personnes par logement 1,93 1,95 1,89 2,87 

Nombre de pieces par logement 4,4 4,2 4,0 5,6 

Nombre de personnes par piece 0,44 0,46 0,47 0,51 

Nombre de pieces par personne 2,29 2,15 2,11 1,95 

• Note: 1 hectare = 10 000 m2 
; 100 hectares = 1 km2 
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Les donnees des recensements precedents permettent de mesurer I' evolution de la densite de population 
sur une periode de 25 ans (tableau 5). La decennie 1971-1981 a ete marquee par une depopulation 
importante du quartier soit 25,4 % des personnes qui ont quitte Ie secteur en dix ans. Cette glissade a 
ete freinee apres 1981 et la perte de population ne se comptait plus par milliers mais par centaines 
d'individus durant la periode 1991-1996. 

La depopulation du secteur, bien qu'alarmante, ne s'est pas necesssairement traduite par une perte nette 
de logements puisque Ie nombre de menages qui residaient dans Ie secteur en 1996 est au meme niveau 
que celui de 1971. Le facteur demographique responsable de la depopulation du secteur est la 
diminution constante de la taille des menages qui est pas see en 25 ans de 3,09 it 1,93 personne. 
L'accroissement entre-temps de la consommation d'espace de logement par individu indique que Ie 
stock de logements ancien s'est adapte it la nouvelle realite des menages en milieu urbain, notamment 
I' emergence des menages formes de couples sans enfant, de personnes vivant seules et de famines 
monoparentales. 

Tableau 5. Densites de population comparees dans Ie secteur Mile-End - evolution de 1971 it 1986 

1971 

Population 60755 
Perte ou gain 5 ans 

Menages 19 645 
Perte ou gain 5 ans 

Personnes/hectare 268,8 

Menages/hectare 86,9 

Personnes/logement 3,09 

Personnes/piece 0,70 

Pieces/personne 1,42 

1976 

54410 
-6345 

18860 
- 785 

240,8 

83,5 

2,88 

0,65 

1,53 

1981 

45347 
-9063 

18 140 
- 720 

200,7 

80,3 

2,50 

0,57 

1,76 

1986 

43310 
-2037 

18645 
+ 505 

191,6 

82,5 

2,32 

0,53 

1,89 

1991 

39766 
-3544 

19 180 
+ 535 

176,0 

84,9 

2,07 

0,47 

2,11 

1996 

38834 
- 932 

19515 
+ 335 

171,0 

86,4 

1,93 

0,44 

2,29 

Les familles immigrantes qui avaient investi autrefois Ie quartier ont tendance maintenant it Ie quitter 
pour la banlieue, selon elIes, signe de prosperite et d'ascension dans l'echelle sociale. Ces familles etaient 
souvent multi-generationnelles et comptaient plusieurs enfants. 
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3. LES NOUVEAUX LOGEMENTS cREES 
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3.1 Presentation des projets repertories 

Le nombre de projets residentiels repertories et realises dans Ie secteur Mile-End entre avril 1993 et avril 
1998 s'eleve it 50 et totalise 990 logements. Lorsqu'on considere que les demolitions ont cause une 
perte nette de 32logements durant la meme periode, Ie nombre de nouveaux logements reellement crees 
au cours des cinq dernieres annees s'eleve it 958, soit 4,9 % du stock de logements total du secteur. 

Une fiche pour chaque projet est presentee dans l'annexe B avec une photo du batiment construit ou 
recycle et diverses informations telles que Ie nombre de logements, Ie nombre d'etages et une carte it 
l'echelle 1:1000 qui montre l'implantation au sol des batiments voisins et l'utilisation anterieure du lot. 

La carte no 1 localise les projets en fonction du type d'intervention architecturale. Les nouveaux projets 
d'habitation se localisent surtout dans la partie est de la zone, non loin de la ligne de metro et it la limite 
du quartier Plateau Mont-Royal densement construit. Premiere observation: au nord, on retrouve un 
plus grand nombre de demolitions-reconstructions, tandis que les constructions neuves sont disseminees 
un peu partout. 

Les cas de demolitions-reconstructions sont plus concentres au nord parce qu'ils ont profite de la 
presence de terrains plus vastes anciennement occupes par des batiments industriels vetustes. Ces 
b§.timents ont pu etre demolis et remplaces par des projets de 24, 32, 68 et meme plus de cent 
logements. Sur 22 cas identifies de reconstructions, 18 projets comptent un ou plusieurs etages 
supplement aires par rapport aux anciens batiments qu'ils remplacent. L'avancee des habitations dans une 
zone industrielle desuete et l'augmentation du nombre d'etages des nouveaux batiments par rapport aux 
anciens contribuent certainement it augmenter la densite batie du secteur. 

En examinant les superficies de terrain occupees par les nouveaux projets de construction (carte no 2), 
on remarque un certain clivage entre les petits terrains au sud du secteur et les grands terrains au nord. 
Au sud, Ie tissu urbain residentiel est dominant et compose de plus petits lots. Les terrains ont ete laisses 
vacants par des incendies ou des demolitions d'habitations, ce qui a offert des opportunites d'insertions 
de constructions neuve de plus petite taille comme par exemple des projets de 2, 8 ou 12 logements. 
Bien sur, il existe aussi quelques projets de plus grande taille dans cette partie sud du secteur. Ils 
occupent cependant des superficies relativement petites et font un usage tres dense des terrains 
convoites et situes en zone residentielle etablie (exemple : cas no 31). 
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3.2 Caracteristiques des nouveaux logements 

La majorite des constructions neuves dans Ie Mile-End est situee dans des immeubles de 8 unites et 
moins et sont des coproprietes construites par des promoteurs prives. Elies s'inspirent des anciennes 
typologies d'habitation des duplex et triplex existants et de celIe des walk-ups avec une entree 
commune, ou un hybride des deux. 

La majorite des nouveaux immeubles residentiels comportent trois etages ou moins. Ce sont des 
constructions a. ossature de bois economiques a. realiser. Ils depassent generalement en hauteur les 
anciennes habitations car ils comptent presque toujours un niveau habitable en sous-sol et quelquefois un 
niveau supplementaire en mezzanine l

. La plupart des nouveaux immeubles residentiels totalisent donc en 
realite de 4 a. 5 niveaux habitables dans un milieu bati de 2 et 3 etages sans sous-sol. Le gabarit des 
edifices neufs, meme avec un ou deux niveaux d'habitation en plus, s'integre au cadre bati existant du 
fait que leur hauteur totale se rapproche de celle de leurs voisins. En efIet, un etage neuf standard (2,4 
m) est moindre que dans les logements anciens (2,6 m et plus). Les rares immeubles de 4 etages et plus 
sont des logements sociaux, des edifices industriels ou institutionnels recycles en habitations. Le 
reglement de zonage permet rarement de depasser trois etages et les exigences reglementaires 
(incombustibilite, gicleurs) en font des constructions plus onereuses. 

En ce qui conceme la grandeur des logements, une superficie qui toume autour de 93 m2 (l 000 pi.2
) et 

deux chambres a. coucher sont devenus la norme. Pres du quart des repondants (23,8%) occupent des 
logements dont la superficie depasse 120 m2

. Cependant, la notion de piece a evolue avec Ie temps et il 
faut utiliser les donnees sur Ie nombre de pieces avec circonspection. Ainsi, Ie nombre de pieces des 
nouveaux logements est inferieur en moyenne a. ceux des anciens logements (4,2 contre 4,4) et ils 
comptent plus de chambres a. coucher (1,9 contre 1,6). Dans les faits, les pieces de sejour des nouvelles 
habitations sont plus vastes que celles des anciens logements montrealais ou I' on retrouve souvent salon 
et cuisine combines. Ceci est corrobore par les repondants a. l' enquete qui ont fait mention de pieces de 
sejour de type «aire ouverte» et de salon-coin-repas-cuisine combines en une seule grande piece. Dans 
les anciens logements, les «pieces doubles», c' est-a.-dire deux petites pieces communiquant par une 
porte d'arche comptaient pour deux pieces distinctes. 

Le rapport entre Ie nombre de places de stationnement et de logements est a. peu pres de 1 pour 2, soit 
equivalent aux normes de stationnement requises par la municipalite dans les secteurs residentiels des 
quartiers centraux a. densite elevee. Le meme phenomene est observe a. Toronto ou seulement la moitie 
des proprietaires achete une place de stationnement (Daly et Milgrom, op. cit). Le stationnement ne 
prend pas une part vraiment importante de I' espace exterieur du terrain puisque plusieurs residents des 
nouveaux projets possedent une place de stationnement dans un garage. Ainsi, si l'on considere 
seulement les places de stationnement exterieures, Ie rapport entre Ie nombre de places de stationnement 
et Ie nombre de logements est inferieur a. 1:3. Celles-ci n' ont donc pas pour efIet de diminuer la densite 
batie des nouveaux projets de construction. 

Le cout mensuel des logements neufs n' est pas plus eleve que Ie prix moyen paye par les locataires et 
proprietaires du quartier. Les proprietaires de logements neufs defraient meme un peu moins 
(816.64 $/mois) que les proprietaires vivant dans les Iogements plus anciens (836.00 $/mois). Parfois, 
ces proprietaires ont acquis un logement neuf en versant une mise de fonds importante qui abaisse les 

1 D' apres Ie Code national du bfitiment, Ie sous-sol et la mezzanine ne comptent pas dans Ie calcul du nombre d' etages si 
Ie niveau du rez-de-chaussee n'est pas superieur a 2 metres du niveau du sol et si la mezzanine occupe 40% ou moins de la 
superficie de l'etage qu'elle surmonte. 
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couts mensuels de logement. Quant au loyer moyen relativement bas des locataires de logements neufs 
(5,5 % seulement des repondants), il s'explique du fait que plusieurs d'entre eux occupent des 
habitations sociales. Tres peu de logements locatifs ont ete construits entre 1993 et 1998. La 
comparaison entre les couts de deux groupes majoritaires dans Ie secteur, c' est-a.-dire les proprietaires 
d'habitations neuves (816.64 $/mois) et les locataires d'habitations existantes (547.00 $/ mois), permet 
d'affirmer qu'il existe un ecart de prix normal lie au statut d'occupation. Cet aspect des couts de 
logement sera davantage approfondi au chapitre 5. 

Type d' immeuble neuf 
De 4 a. 8 logements 
Plus de 8 logements 
Duplex ou triplex 
Maison en rangee 
Maison individuelle detachee 

3 etages ou moins 
De 4 a. 6 etages 

Superficie des nouveaux logements 
Superficie moyenne 
Le plus petit logement 
Le plus grand logement . 
Entre 83,6 m2 et 102,2 m2 (900 a. 1 100 pi. 2

): 

Superieure a. 120,8 pi. 2 (1 300 pi. 2
) 

Nombre de pieces 
Nombre de pieces moyen2 

Nombre de chambres a. coucher fermees 
Nombre de chambres a. coucher/personne 

Niveaux de logement 
Sur un niveau 
Sur deux niveaux 
Sur trois niveaux ou plus 

Places de stationnement 
Ceux qui en possedent une 
Place a. I' exterieur 
Place dans un garage 

Couts mensuels de logement 3 

Cout moyen par mois 

2 Excluant la salle de bain. 
3 Incluant les taxes foncieres et scolaires, les frais de copropri6t6 et Ie stationnement. 

74,1 % 
15,7 % 

5,5 % 
3,7% 
1,0% 

8,0% 
72,0% 

104,3 m2 (1 122, 7 pi?) 
60 m2 (645 pi.2

) 

200 m2 (2 152 pi.2
) 

55,4% 
23,8% 

4,2 
1,9 
1,0 

83 (76,1 %) 
20 (18,4 %) 

6 ( 5,5 %) 

48,6% 
30,3 % 
18,3 % 

792.07 $ 
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Le plus eleve 
Le plus bas 
Moyenne des locataires 
Moyenne des proprietaires 

2700.00 $ 
150.00 $ 
382.50 $ 
816.64 $ 
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4. LES RESIDENTS DES NOUVEAUX 
LOGEMENTS: QUI SONT-ILS? 
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4.1 Profil socio-economique des residents des nouveaux logements 

Les caracteristiques socio-demographiques des residents de nouveaux logements sont assez semblables a 
celles de la population existante du secteur. Les differences sont surtout d' ordre economique et 
concernent l' emploi et les revenus. Ces donnees sont resumees aux pages suivantes. 

Les residents des nouveaux logements sont formes majoritairement d'accedants ala propriete: 94,5 % 
sont proprietaires et 74,3 % etaient locataires de leur ancien logement. Vne partie non negligeable est 
aussi formee d'acheteurs experimentes (20,2 %). Les nouveaux logements attirent Ie groupe d'age des 
25-45 ans, aussi majoritaire dans Ie secteur, mais relativement moins de personnes agees. Ces dernieres, 
agees de 60 ans et plus ne representent que 4,6 % des repondants au sondage alors qu'ils forment 
12,4 % des residents du secteur. 

Bien que 90,8 % des repondants ont declare avoir Ie franyais pour langue maternelIe, 11,9 % affirment 
avoir pour origine un autre pays que Ie Canada. Cela n' est pas surprenant quand on considere Ie fort 
caractere multi-ethnique du quartier puisque 31,9 % de ses residents sont nes hors du Canada. 

La taille moyenne des menages des nouveaux logements est presqu'identique it celIe des menages qui 
habitent les logements plus anciens du secteur. Pres du tiers des menages (32,4 %) se compose de 
personnes vivant seules, comparativement a 46,8 % dans Ie secteur, un chiffre tres eIeve. Le coilt 
d' accession a la propriete semble plus facile pour les menages composes de deux adultes seulement qui 
forment 49,1 % des acheteurs de nouveaux logements dans Ie Mile-End. Les familles avec enfants4 

constituent 18,5 % des menages des nouveaux logements (ensemble du secteur: 26,4 %) et sont de 
petite taille: elles comptent majoritairement un seul enfant alors que les familles du Mile-End en 
comptent un ou deux. La part des familles monoparentales qui occupent les nouveaux logements est 
identique it celIe du secteur et forme 8,3 % des menages mais pres de la moitie des familIes sondees 
(45 %). 

La population du Mile-End possede un niveau d'instruction eleve: 46,8 % ont frequente l'universite. II 
est encore plus eIeve parmi les residents des nouveaux logements dont 70,3 % affirment avoir complete 
des etudes universitaires. Les domaines d'occupation communs aux repondants du sondage et it la 
population active du secteur sont: l' enseignement, Ie travail de bureau, les arts et Ie commerce. Les 
differences les plus marquees sont: la fonction publique au 2e rang chez les residents des nouveaux 
logements tandis que l'industrie manufacturiere est au 3e rang des occupations de la population active 
du secteur. Le nombre de personnes qui travaille it domicile est presqu'identique it celle du secteur soit: 
8,3 % des repondants et 8,5 % de la population active du Mile-End. Si on inclut les personnes qui 
travaillent souvent it la maison parce qu'ils amenent du travailles soirs ou les fins de semaine, ce 
pourcentage monte it 19,3 % parmi les residents des nouveaux logements. Le besoin d'une piece 
supplementaire, telle une deuxieme ou troisieme chambre utilisee comme un bureau est ici nettement 
justifie. 

Les revenus annuels moyens des menages qui habitent les nouveaux logements sont plus eleves que ceux 
des residents du secteur, majoritairement locataires et frappes par une situation de l' emploi difficile -
taux d'inactivite et de chomage des residents du secteur: 14,8 % de la population active. Les chiffres 
parlent d'eux-memes: 71,9 % des menages enquetes ont des revenus annuels au-delit de 40000 $ alors 
que c' est l' oppose pour la population du secteur ; la moyenne se situe en-deyit de ce seuil it 31 780 $ par 
an. Fait it remarquer, la majorite des menages qui resident dans les nouveaux logements se concentre 

4Aux fins de comparaisons, les «familIes sans enfant» du recensement n'ont pas ete comptabilisees ici. 
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dans deux groupes de revenus soit: 40 000 $ it 60 000 $ par an et 80 000 $ et plus par an. Ceci refiete Ie 
c1ivage economique entre les menages composes d'une personne et ceux it deux revenus, financierement 
plus aises. La mixite de revenus est refletee dans les projets de construction neuve par la variete de prix 
des logements, comme par exemple un logement tres abordable au sous-sol, un logement plus vaste et 
luxueux au troisieme etage et un prix intermediaire au rez-de-chaussee et deuxieme etage. Les revenus 
des personnes seules qui habitent les nouveaux logements se situent en majorite entre 25 000 $ et 
60 000 $ par an, un niveau suffisant pour acceder it ce type de propriete it Montreal en 1998. Ces 
personnes seules se recrutent parmi Ie grand bassin de locataires montrealais qui possede un emploi. A 
titre de comparaison, la moyenne des revenus des personnes seules du secteur se situe en-de9it de ce 
seuil it 22 089 $ par an. 

Lorsqu'on compare Ie nombre de personnes estime dans les nouveaux logements, soit 1810 personnes 
(958 log. net x 1,89 pers'/log.), au nombre de personnes ayant quitte Ie secteur entre Ie recensement de 
1991 et 1996 (- 932 personnes), on peut penser que la tendance it la depopulation du secteur pourrait 
etre renversee a cause de la densification residentielle. Nous verrons cependant it la section 4.3, s'il 
s'agit d'un apport reel de nouveaux residents en provenance de l'exterieur du secteur d'etude. 

Nombre de repondants au questionnaire 
Total 
Questionnaire rejete 
Echantillonnage de tous les nouveaux logements 

Sexe des repondants 
Masculin 
Feminin 

Age des repondants 
Age moyen 
Entre 25 et 45 ans 
60 ans et plus 

Langue maternelle 
Fran~ais 

Anglais 
Autre ( espagnol, portugais) 

Immigration 
Pays d'origine Canada 
Autre pays d' origine 
Periode moyenne depuis l' arrivee au Canada 

Statut d' occupation du logement 
Proprietaires 
Locataires 

Statut d' occupation anterieur 
Etaient deja proprietaires 
Etaient locataires 

110 
1 

11,0 % 

41,7% 
58,3 % 

39,8 ans 
68,5 % 
4,6% 

90,8 % 
4,6% 
2,8% 

88,1 % 
11,9% 
17 ans 

94,5 % 
5,5 % 

25,7 % 
74,3 % 
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Periode moyenne d' occupation du nouveau logement 

Taille des menages 
Nombre moyen de personnes par menage 
Personnes vivant seules 
Menages composes de 2 adultes seulement 
N ombre d' adultes dans les menages 

Familles 

1 adulte 
2 adultes 

Part des famines avec enfants 
Families avec 1 enfant 
Famines avec 2 enfants 
Familles avec 3 enfants 
Familles avec 4 enfants 
Families monoparentales 

Dernier niveau d' education complete 
Primaire 
Secondaire 
Collegial 
U niversite 1 er cycle 
Universite 2e ou 3e cycle 

22 mois 

1,89 
32,4 % des menages 
49,1 % 

39,4% 
60,6% 

18,5 % des menages 
65 % des families 
15 % des familles 
15 % des familles 
5 % des familles 

45 % des families 

2,7% 
9,9% 
17,1 % 
41,5 % 
28,8 % 

Revenus annuels moyens de tous les menages residant dans un logement neuf 
Moins de 25 000 $ 9,4 % 
Entre 25 000 $ et 40000 $ 18,7 % 
Entre 40 000 $ et 60 000 $ 30,8 % 
Entre 60 000 $ et 80 000 $ 18,7 % 
80 000 $ et plus 22,4 % 

Revenus annuels moyens des menages d'un adulte residant dans un logement neuf 
Moins de 25000 $ 14,0 % 
Entre 25 000 $ et 40 000 $ 27,9 % 
Entre 40 000 $ et 60 000 $ 39,5 % 
Entre 60 000 $ et 80 000 $ 16,3 % 
80 000 $ et plus 2,3 % 

Revenus annuels moyens des menages locataires residant dans un logement neuf 
Moins de 25 000 $ 75,0 % 
Entre 25 000 $ et 40 000 $ 0 % 
Entre 40000 $ et 60 000 $ 25,0 % 
Entre 60 000 $ et 80 000 $ 0 % 
80 000 $ et plus 0 % 
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Domaines d'occupation (par ordre d'importance) 
Enseignement 
Travail de bureau 
Fonction publique 
Arts 
Commerce 
Industrie 
Sante 
Aux etudes 
Communications 
A la retraite 
Sciences 

4.2 Besoins et choix de logement 

20 reponses5 

20 
16 
16 
11 
10 
9 
7 
5 
4 
3 

Le taux de satisfaction general des residents de logements neufs est tres eleve (93,3 %). II existe en effet 
une valeur associee a l'achat d'un logement neuf, celle-ci etant mentionnee par 56,9 % des repondants 
comme la raison principale d'y emmenager. La sedentarisation de ceux-ci les distinguent de la 
population du secteur : les nouveaux occupants esperent a 80,2 % y loger pendant cinq ans et plus alors 
que la realite est differente parmi les residents du secteur: 60,0 % ont demenage depuis cinq ans. Les 
aspects les moins apprecies du logement concernent l'insonorisation et Ie stationnement des voitures. 

L'accession a la propriete est Ia raison la plus souvent mentionnee pour emmenager dans un nouveau 
logement (64,2%). Les raisons qui ont Ie plus influence la decision d'acheter ou louer un nouveau 
logement sont Ie concept architectural du projet, Ie prix et des raisons liees a la localisation telles que: 
proximite du transport en commun, localisation pres du centre-ville, proximite des commerces, distance 
du lieu de travail, proximite des loisirs et des activites culturelles. D'ailleurs, 58,2 % des repondants 
habitent a 5 km ou moins de leur lieu de travail. Un deuxieme groupe de raisons d'achat concerne les 
caracteristiques physico-spatiales du logement et sont considerees comme une amelioration par rapport 
aux anciens logements: eclairage naturel et ensoleillement, superficie habitable, insonorisation, allure 
exterieure du projet, balcons et terrasses exterieures, espace interieur et qualite de la finition. 

Somme toute, les aspects exterieurs du logement tels que l'apparence exterieure du batiment, 
l' environnement securitaire, la vue a I' exterieur et Ie caractere de la rue, ne sont pas tres significatifs 
dans l'appreciation du logement. Encore les gens sont-ils davantage concernes par l'interieur de leur 
habitation et comme un promoteur interroge a fait remarquer : « leur logement constitue pour eux [les 
acheteurs de coproprietes neuves] comme une deuxieme peau. IIs sont sensibles a leur interieur mais 
moins en ce qui cone erne l' exterieur qui est du ressort commun de la copropriete. » 

Le de sir de s'identifier ou de se demarquer du milieu environnant par une architecture singuliere est 
beaucoup moins present chez les residents des nouvelles habitations des quartiers centraux que chez les 
residents de la banlieue parce qu'il existe des ecarts de revenus, d'education et d'emploi qu'on ne 
souhaite pas rendre visibles. L'importance du concept architectural comme raison premiere ayant 
influence l'achat du logement (avant meme le prix) pourrait refleter l'interet accru pour des interventions 
a petite echelle qui se confondent dans Ie milieu, tel que constate par Daly et Milgrom dans leur etude 
sur la densification. 

5 Plus d'une reponse etait possible. 
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Appreciation generale du logement 
Note moyenne sur 10 
Satisfaits (7/10 et plus) 
Tres grande satisfaction (9/10 et plus) 

Periode d' occupation prevue du nouveau logement 
5 annees et plus 
moins de 5 ans 

Raisons d' ernrnenager dans un nouveau logement 
. Raisons les plus souvent mentionnees (plus de la moitie des repondants) 

8,4/10 
93,3 % des repondants 
48,6% 

80,2 % des repondants 
19,8 % 

Pour devenir proprietaire 64,2 % des repondants 
Attrait du neuf 56,9 % 

. Raisons assez souvent mentionnees 
Services it proximite 
Investissement, epargne 
Logement plus grand 
Prix abordable du logement 
Quartier plus attrayant 
Apparence exterieure du b§timent 
Mieux isole du bruit 

· Raisons quelque/ois mentionnees 
Cornrnodites du logement 
Se rapprocher du travail 
Stationnement disponible 
Autres raisons 6 

· Raisons les moins souvent mentionnees 
Environnement securitaire 
Proche des amis ou de la famille 
Moins cher de chauffage 

40,4% 
37,6% 
36,7% 
36,7% 
35,8 % 
34,9% 
31,2 % 

27,5 % 
22,9% 
22,9% 
18,3 % 

9,2% 
8,3 % 
8,3 % 

Raisons qui ont influence Ie plus la decision d'acheter ou louer un nouveau logement 
· Raisons les plus souvent mentionnees (la moitie des repondants ou plus) 

Concept architectural 
Prix du logement 

65,1 % des repondants 
63,3 % 

Proximite du transport en commun 
Localisation pres du centre-ville 
Valeur de revente esperee 
Eclairage naturellensoleillement 

· Autres raisons souvent mentionnees 
Superficie du logement 
Insonorisation 
Allure exterieure du projet 
Proximite des cornrnerces 
Balcons et terrasses exterieures 
Distance du lieu de travail 

56,9% 
55,0% 
52,3 % 
50,5 % 

49,5 % 
47,7% 
47,7% 
46,8% 
45,0% 
43,1 % 

6 Autres raisons mentionnees: localisation (quartier, pres du metro et de l'universite), qualites spatiales du logement 
(bureau, petit logement, caractere, lumiere) et changements liees au cycle de vie (formation nouveau menage, divorce). 
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Raisons qui ont influence Ie plus la decision d'acheter ou louer un nouveau logement (suite) 
Espace interieur 41,3 % 
Qualite de la finition 40,4 % 
Proximite loisirs/activites culturelles 34,8 % 

. Raisons les moins mentionnees (moins du tiers des repondants) 
Stationnement des voitures 
Salle de bains 
Nombre de chambres fermees 
Entree individuelle 
Reputation du constructeur 
Vue a l' exterieur 
Caractere de la rue 
Environnement securitaire 
Equipements de la cuisine 
Isolation thermique 
Options offertes par Ie constructeur 
Autres elements 7 

Charte de copropriete 

26,6% 
25,7% 
25,7% 
25,7% 
23,9% 
22,9% 
21,1 % 
13,8% 
12,8 % 
12,8 % 
12,8 % 
12,8 % 
4,6% 

Aspects du logement les moins apprecies 
Insonorisation 
Stationnement des voitures 
Caractere de la rue 

23,1 % des repondants 
20,2 % 

Vue a l' exterieur 
Qualite de la finition 
Service apres-vente du constructeur 
Autres (qualite de construction, environnement8

) 

Distance du lieu de travail 
Distance moyenne 
5 km ou moins 
Entre 5 et 10 km 
10 km ou plus 

4.3 Lieux de residence anterieurs 

19,3 % 
17,4 % 
15,6 % 
15,6 % 
12,8 % 

8,7 km 
58,2 % des repondants 
10,2% 
31,6 % 

Une majorite de residents de logements neufs habitait precedemment dans d'autres quartiers de 
Montreal dans des duplex, triplex ou immeubles de 4 a 8 logements et comptant 3 etages ou moins. Ces 
personnes possedaient donc deja un mode de vie urbain et etaient deja familieres avec la densite du 
paysage ba,ti du Mile-End, les rues etroites, I'absence de ruelles, l'implantation des batiments pres du 
trottoir, la rare vegetation et la presence de communautes culturelles. 

La grande majorite des repondants sont de nouveaux residents dans Ie secteur. Cependant, a court 
terme, il s'agit d'un deplacement de population intra-urbain etant donne que les residents des logements 
neufs proviennent en plus grand nombre du Plateau Mont-Royal (un quartier limitrophe au Mile-End) et 
d'autres quartiers de Montreal. Si l'on examine les lieux de residence de ces memes personnes durant 

7 Elements surtout lies a la localisation et au caractere du quartier. 
8 Aspects negatifs lies a l'environnement: bruit, proximite d'usines, passage des camions, pauvrete du voisinage. 
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leur vie adulte, on s'aperyoit qu'une proportion de 46 % avaient deja habite Ie Plateau Mont-Royal et 
27% Ie secteur Mile-End. Cependant, a long terme, il s'agirait d'un apport positif de population pour la 
ville de Montreal puisque les Heux de residence durant l'enfance et l'adolescence sont en bonne partie 
situes dans d'autres villes ou provinces (ler rang) et en banlieue hors-Ile (2e rang). 

Le nombre de pieces moyen des nouveaux logements des repondants est quelque peu inferieur au 
nombre de pieces de leur logement precedent (4,2 pieces actuellement contre 4,5 auparavant). 
Cependant, plusieurs d'entre eux ont fait remarquer que les pieces de leur nouveau logement sont plus 
spacieuses. D'autres ont note qu'un nouveau logement plus petit convenait mieux a leurs besoins suite a 
un divorce ou une separation. 

Lieu d'habitation precedent 
Mile-End (ouest de la rue Saint-Denis) 
Plateau Mont-Royal (est de la rue Saint-Denis) 
Au centre-ville 
Dans un autre quartier de Montreal 
Ailleurs sur l'ile de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 
Ailleurs 

Lieu d'habitation durant la vie adulte 
Mile-End (ouest de la rue Saint-Denis) 
Plateau Mont-Royal (est de la rue Saint-Denis) 
Au centre-ville 
Dans un autre quartier de Montreal 
Ailleurs sur l'lle de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 
Ailleurs autres villes ou provinces 

autres pays 

Lieu d'habitation durant l'enfance et l'adolescence 
Mile-End (ouest de la rue Saint-Denis) 
Plateau Mont-Royal (est de la rue Saint-Denis) 
Au centre-ville 
Dans un aut~e quartier de Montreal 
Ailleurs sur l'Ile de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 
Ailleurs autres villes ou provinces 

autres pays 

Nombre de piecesll du logement precedent 

Type de batiment du logement precedent 

9 Plus d'une reponse pouvait etre donnee. 
10 Plus d'une reponse pouvait etre donnee. 
11 Excluant la salle de bains. 

9,2 % des repondants 
33,9 % 

7,3 % 
28,5 % 

6,4% 
9,2% 
5,5 % 

Reponses9 

27 
46 
15 
60 
22 
19 
20 

9 

Reponses lO 

3 
3 
2 

20 
10 
23 
51 
11 

4,5 

Rang 
3e 
2e 
7e 
1er 
4e 
6e 
5e 
8e 

Rang 
6e 
6e 
7e 
3e 
5e 
2e 
1er 
4e 
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Duplex ou triplex 
Immeuble de 4 a 8 logements 
Maison individuelle detachee 
Immeuble de plus de 8 logements 
Maison en rangee 

Immeuble de 3 etages ou moins 
Immeuble de 4 it 6 etages 
Tour d'habitation 

37,1 % 
28,6 % 
13,3 % 
11,4 % 
9,6% 

88,2 % 
5,9% 
5,9% 
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5. ACCESSIBILITE FINANCIERE 
DES NOUVEAUX LOGEMENTS: 

ABORDABLES POUR QUI? 
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5.1 Proprietaires et locataires du secteur 

L'accessibilite financiere des logements neufs dans Ie Mile-End peut etre estimee en comparant diverses 
situations comme Ie prix paye anterieurement, l'achat d'une propriete neuve ou existante ou Ie statut 
d' occupation. 

Dne premiere mesure d'accessibilite financiere des logements neufs consiste a comparer Ie cout du 
logement neuf actuel au cout du logement precedent. Les logements neufs occupes par des proprietaires 
a 94,5 % coutent en moyenne 178.55 $ de plus par mois. Cette difference correspond a peu pres aux 
couts des taxes foncieres et scolaires et des charges de copropriete. En fait, il s'agit d'un ecart de prix 
raisonnable pour acceder a la propriete en milieu urbain. 

Dne deuxieme me sure d'accessibilite financiere consiste a comparer les couts de propriete d'un 
logement neuf et d'un logement existant dans Ie meme secteur. Dans Ie Mile-End, il en coute un peu 
moins cher par mois pour etre proprietaire d'un logement neuf que d'un logement existant (- 19.36 $). II 
s'agit certainement d'une motivation a devenir proprietaire d'un logement neuf en copropriete ou il n'y a 
pas de travaux de reparation ou de renovations a effectuer pendant quelques annees et qui comporte des 
caracteristiques difficiles a trouver dans les logements anciens telles que : lumiere, pieces plus vastes, 
terrasse exterieure, meilleure isolation thermique, possibilite de stationnement et entretien exterieur 
reduit au minimum. 

Les nouveaux acheteurs payaient auparavant un montant de loyer en moyenne plus eleve que s'ils 
avaient loue un logement existant dans Ie Mile-End. La difference de prix (- 91.04 $/mois) n'est 
cependant peut-etre pas significative pour justifier Ie choix de louer un vieux logement, vu les 
caracteristiques de ces derniers et Ie prix relativement abordable des logements neufs. Quant aux 
logements neufs locatifs (382.50 $/mois en moyenne), ils ne sont pas accessibles a tous: ils forment 
seulement une petite partie de l'offre de logements recemment batis (5,5%) et sont pour la plupart des 
habitations sociales (h.1.m.). Cela explique pourquoi paradoxalement il en coute 164.50 $ par mois 
moins cher en moyenne de louer un logement neuf dans Ie Mile-End que de louer un logement existant. 

Tableau 6. Couts compares de logements du secteur Mile-End selon Ie statut d'occupation. 

Proprietaires Locataires 

Cout mensuel du logement neuf actuel 816.64 $ 382.50 $ 

Cout mensuel du logement precedent 638.09 $ 385.00 $ 

Variation entre cout du logement actuel 
et cout du logement precedent par mois + 178.55 $ 2.50 $ 

Cout mensuel moyen de logement 
existants dans Ie Mile-End 836.00 $ 547.00 $ 

Difference entre cout des logements neufs 
et existants dans Ie Mile-End par mois 19.36 $ 164.50 $ 
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Le prix abordable des logements neufs dans Ie Mile-End semble confirme par les repondants au sondage. 
Une grande majorite les pen;oivent comme abordables (80,2 % des repondants) alors que seulement 
6,6% ne les considerent pas abordables. Les insatisfaits ace chapitre ne sont pas les moins fortunes car 
ceux -ci paient 40,7 % plus cher que la moyenne payee par I' ensemble des proprietaires et locataires de 
de logements neufs (792.07 $ par mois). 

La mise de fonds necessaire pour acceder ala propriete se repartit presqu'egalement en trois groupes: 
ceux qui ont paye un montant peu eleve de 10 % du prix d'achat ou moins (36,3 % des repondants), un 
montant equivalent entre 10 % et 25 % du prix d'achat (30,4 % des repondants) et un montant plus 
eleve a 25 % et plus du prix d'achat (33,3 % des repondants). Comme la Loi canadienne des Banques 
permet aux institutions financieres d'octroyer un pn::lt maximum de 75 % du prix d'achat, Ie premier 
groupe d'acheteurs (moins de 25% de mise de fonds), Ie plus important en nombre, s'est prevalu de 
l'assurance-pret hypothecaire de la S.C.H.L. La grande majorite des acheteurs (77,9 %) a repondu 
qu'elle n'aurait pu effectuer une mise de fonds plus elevee. 

On peut donc conclure que les logements neufs a l'etude permettent a d'anciens locataires d'acceder au 
statut de proprietaire en milieu urbain avec une mise de fonds relativement variee et pour un cout 
supplementaire a celui d'un loyer qui correspond ni plus ni moins aux taxes et charges communes de la 
copropriete. Nous serions tentes de dire que l'acquisition d'un logement neufrepresente un 
investissement ou une forme d'epargne a long terme mais cela ne constitue pas une raison d'achat 
importante puisqu'elle n'a ete mentionnee que par 37,6% des repondants au sondage. 

Perception des couts de logement 
Abordable 

Mise de fonds 

Pas abordable 
Plus ou moins abordable 

5% et moins 
10% 
entre 10% et 15% 
entre 15% et 25% 
entre 25% et 50% 
plus de 50% 

Maximum de mise de fonds 
Aurait pu etre plus eIevee 

5.2 Comparaisons avec d'autres secteurs 

80,2% 
6,6% 

13,2% 

15,7 % 
20,6% 

9,8% 
20,6% 
21,5 % 
11,8% 

77,9% 
22,1 % 

Le cout des logements neufs, majoritairement detenus en copropriete dans Ie Mile-End est tres 
semblable a celui paye par les proprietaires de logements existants dans Ie meme secteur. Le cout de la 
propriete est plus eleve dans Ie secteur Centre-Sud et moins eleve dans Villeray pour des logements de 
grandeur semblable (tableau 7). Les proprietaires de banlieue depensent eux, moins par mois que ceux 
des quartiers centraux pour des logements plus spacieux. Mais la comparaison entre Ie centre et la 
banlieue reste difficile, etant donne la composition des menages, leurs besoins residentiels, modes de vie 
et raisons motivant l'achat d'une propriete qui different dans les deux milieux. 
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Les proprietaires de logements neufs dans Ie Mile-End forment-ils une population economiquement 
distincte de leur milieu d'accueil? 11 existe un ecart de 269.64 $ par mois entre les proprietaires de 
logements neufs et les locataires de logements existants dans Ie Mile-End. Par contre, dans Ie secteur 
residentiel du quartier Centre-Sud, non mieux nanti que Ie Mile-End, l'ecart moyen proprietaires
locataires est beaucoup plus eleve pour des logements de taille similaire (+ 745 $/mois). Cet ecart 
s'amenuise a mesure qu'on s'eloigne du centre-ville, probablement parce que les differences socio
economiques entre locataires et proprietaires sont moins accentuees en peripherie qu'au centre. L'ecart 
entre les proprietaires de logements neufs et les locataires de logements existants du Mile-End n' est 
cependant pas tres significatif, compte tenu des couts normaux associes au statut de proprietaire (taxes, 
entretien). 11 n'est pas non plus tres different de celui qui existe deja entre les proprietaires de maisons 
existantes et les locataires du Mile-End (289 $/mois). 

Le prix des loyers dans les batiments existants est en moyenne plus eleve dans Ie Mile-End de 61$ a 
100$ par mois, comparativement aux autres quartiers (sauf en banlieue). Le prix plus eleve de location 
dans Ie Mile-End combine au prix abordable de l' achat d'une copropriete a un kilometre du centre-ville 
pourrait decider plus de gens a y acheter des logements neufs plutot que de louer des appartements dans 
des anciens edifices moins bien adaptes aux besoins d'aujourd'hui. 

Tableau 7. Couts de logement compares pour differents quartiers. 

Centre-Sud Mile-End Villeray Pointe-aux-Trembles 
Distance du centre-ville en km 0,5 1,0 3,5 10,5 

COUTS DES LOGEMENTS 

Depenses mensuelles 
moyennes des proprietaires 1 192 $ 836 $ 683 $ 599 $ 
(Propri<!taires logements neufs) (816.64 $) 

Loyer mensuel moyen 
des locataires 447 $ 547 $ 486 $ 548 $ 

Ecart 
proprietaires-Iocataires 745 $ 289 $ 197 $ 51 $ 
(Proprietaires logements neufs- (269.64 $) 
locataires logements existants) 

GRANDEUR DES LOGEMENTS 

Nombre de pieces/logement 4,2 4,4 4,0 5,6 

Nombre de 
chambres a coucher/logement 1,7 1,6 1,5 2,7 
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6. FACTEURS FA VORISANT OU 
DEFAVORISANT LA DEN SITE 

RESIDENTIELLE 
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Ce chapitre tente d'identifier des conditions liees au processus de densification du secteur Mile-End, 
qu'il s'agisse de densification du cadre b§ti residentiel ou de densite de la population. Les facteurs qui 
encouragent ou, au contraire, peuvent decourager la densification residentielle sont examines sous trois 
angles differents: les modes de vie des residents des nouveaux logements, leur perception du quartier et 
la production des logements par les principaux intervenants dans l'edification du milieu b§ti. 

6.1 Modes de vie 

Les modes de vie des residents des nouveaux logements peuvent comporter une incidence sur la 
densification residentielle en quartier central. Les donnees tirees des resultats du questionnaire et qui 
sont examinees ici concernent: Ie statut de proprietaire, Ie type de menages, Ie niveau d' education et 
l'emploi, les espaces des nouveaux logements ainsi que l'utilisation de l'automobile. 

La mobilite residentielle des repondants au questionnaire suit une tendance inverse a celIe des residents 
du quartier. Majoritairement proprietaires-occupants, les nouveaux residents contribuent a ralentir la 
mobilite de la population du secteur. Ils esperent dans une proportion de 80,2 % demeurer dans leur 
logement pendant au moins cinq ans, alors que pour les residents du secteur c' est Ie contraire, puisque 
60 % ont demenage au moins une fois depuis cinq ans. 

Le statut juridique des logements neufs possedes en copropriete joue aussi en faveur d'un meilleur 
entretien des edifices, comparativement aux immeubles residentiels locatifs qui parfois appartiennent a 
des personnes residant hors du secteur ou meme de la ville. Les proprietaires d'un meme immeuble 
paient un mont ant mensuel de frais de copropriete pour l' entretien de leur immeuble et possedent des 
obligations communes regies par une charte (declaration de copropriete). Vne masse critique de 
residents qui occupent des nouveaux logements detenus en copropriete pourrait donc accroitre la 
stabilite de la population du secteur et avoir une influence sur l'amelioration et l'entretien du cadre b§ti 
en general. 

Vne diversite de type de menages occupe les nouveaux logements: couple forme de deux adultes sans 
enfant (49,1 %), personnes vivant seules (32,4 %), cohabitants (personnes sans lien de parente qui 
partagent un logement incluant les couples de meme sexe; 15,1 %), famines monoparentales (8,3 %). A 
cela s'ajoute d'autres caracteristiques qui modifient les comportements et Ie style de vie, tels que la 
garde partagee des enfants et l'origine ethnique (11,9 % des repondants sont nes ailleurs qu'au Canada). 
Ces menages sont a l'image des tendances demographiques actuelles et leur presence est accentuee en 
milieu urbain (Duff et Cadotte, 1992). lIs sont attires par Ie mode de vie urbain, utili sent davant age des 
modes de transport alternatifs aI' automobile et sont plus aptes, sous certaines conditions, a vivre dans 
un cadre bati plus dense. Certains repondants ont note Ie style de vie a l' europeenne a cause de la 
presence de la communaute portuguaise implantee dans Ie quartier. 

Le niveau d'education des personnes qui achetent un logement neuf dans Ie Mile-End est 
particulierement eleve. lIs ont des revenus plus eleves que la moyenne du secteur et travaillent surtout 
dans les domaines de services et des arts. Plusieurs d'entre eux travaillent souvent a domicile (19,3 %). 
Ces facteurs entralnent des besoins de services a proximite et des habitudes de consommation 
particulieres a differentes heures du jour. Vn quartier possedant une vie urbaine interessante apparalt 
important a leurs yeux. 

Plusieurs informations obtenues de l'enquete nous indiquent que les caracteristiques des logements neufs 
repondent mieux aux besoins et a la capacite financiere des acheteurs que les logements existants dans Ie 
meme secteur. Par exemple, l'acces a la propriete et l'attrait du neuf constituent les deux principales 
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raisons d'emmenager dans un nouveau logement dans Ie Mile-End. Les deux raisons qui ont Ie plus 
influence les repondants it en faire l' achat sont Ie concept architectural et Ie prix du logement. 
L' ec1airage naturel et l' ensoleillement donnes par de plus grandes fen(~)tres sont mentionnes par plus de la 
moitie des repondants (50,5 %). Les balcons et terrasses exterieures sont aussi des caracteristiques 
physiques importantes pour les acheteurs (45 % des repondants). D'ailleurs, ils sont devenus la norme 
dans presque tous les nouveaux projets visites. Les residents ne cherchent pas comme en banlieue 
l'entretien d'un terrain et se satisfont amplement d'un espace exterieur prive assez vaste pour y installer 
un petit mobilier de jardin. En fait, les espaces exterieurs communs sont reduits au minimum avec les 
frais d'entretien qu'ils entrai'nent pour l'ensemble des coproprietaires. 

En ce qui concerne les fonctions des pieces, les repondants ont mentionne la salle de bains (25,7 %) 
comme raison d'achat de leur logement neuf deux fois plus souvent que la cuisine (12,8 %). Ce resultat 
n'est pas surprenant quand on sait que 44 % d'entre eux mangent souvent au restaurant. Les cuisines 
des logements visites sont generalement de petite superficie et l'aire des repas est combinee it celle du 
sejour. II est it remarquer que l' element «logement plus grand» est mentionne par 36,7 % des 
repondants, ce qui semble en contradiction avec Ie nombre de pieces des logements precedents, en 
moyenne superieur it celui des nouveaux logements. II faut voir dans cette reponse l'impression d'espace 
que procurent les pieces de sejour ouvertes; les techniques de construction actuelles permettent de 
realiser de fayon economique des pieces de grande portee et il est tres couteux d' obtenir un resultat 
semblable en renovant les habitations existantes. Grandes ouvertures vitrees, balcons, terrasses privees et 
pieces it aires ouvertes sont Ie reflet d'une modernisation du stock de logement existant et sont tout it 
fait compatibles avec une utilisation plus dense du terrain. 

Une majorite des repondants parcourt cinq kilometres ou moins pour se rendre au travail et 44 % 
d'entre eux utili sent l'automobile, inc1uant Ie covoiturage. La non necessite de posseder une deuxieme 
voiture represente un avantage d'habiter Ie secteur pour seulement 3,7 % d'entre eux. Un ou plusieurs 
autres moyens de transport sont utilises et offrent une alternative it l'usage de l'automobile: 71,6 % 
prennent Ie transport en commun (metro et/ou autobus), 32,1 % marchent jusqu'it leur travail et 17,4 % 
utili sent leur bicyc1ette. 

Un peu moins de la moitie des residents des nouveaux logements (48,6 %) possede une place de 
stationnement. La plupart de ces places sont it l'exterieur et seulement 18,3 % sont situees dans un 
garage, habituellement au niveau du sous-sol. Le stationnement des voitures represente Ie deuxieme 
aspect Ie moins apprecie du logement apres l'insonorisation et est mentionne par 20,2 % des repondants. 
Par c~ntre, les difficultes de stationnement representent un desavantage d'habiter Ie secteur pour 
seulement 9,2 % des repondants. En realite, plusieurs automobilistes stationnent dans la rue ou n'ont pas 
de voiture. 

La question du stationnement pese-t-elle lourd parmi les choix residentiels des residents de nouveaux 
logements? Elle arrive en 12e place pour les raisons d'emmenager dans un nouveau logement et en 16e 
place pour les raisons qui ont Ie plus influence la decision d' acheter ou louer un nouveau logement. Les 
repondants semblent plutot s'accomoder d'une situation qui ressemble it un compromis residentiel. La 
conception des nouveaux projets residentiels necessiterait probablement plus de places de stationnement 
pour satisfaire it leur exigence. Mais comme nous Ie verrons it la section 6.3 «production des 
logements», cela se ferait inevitablement au detriment de l'espace libre au sol ou de l'espace construit 
habitable et incidemment se refleterait sur des prix plus eleves. Du point de vue des moyens de transport, 
Ie mode de vie propre it la banlieue reste forcement minoritaire: 11 % affirment posseder deux 
automobiles. Cependant, l'habitat de banlieue represente toujours un choix valable pour une partie des 
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personnes interrogees: 26,6 % d'entre elles esperent un jour habiter une maison unifamiliale detachee et 
la moitie (13,3 %) habitaient ce type de residence auparavant. 

Styles de vie et preferences 

· Elements les plus souvent mentionnes (plus du tiers des repondants) 
J' aime les interieurs modernes 
Je mange souvent au restaurant 
Je prefere les fac;ades anciennes 
J' aime les interieurs traditionnels 

· Elements moyennement mentionnes 
J' aime faire connaissance avec mes voisins 
Je rec;ois beaucoup de parents et amis 
Mes amis sont plutot proprietaires 
Je marche jusqu'a mon travail 
J'espere un jour habiter une maison unifamiliale detachee 
J' aime les fac;ades modernes des maisons 
Je voyage beaucoup it l'etranger 

· Elements les moins mentionnes (moins de 20% des repondants) 
Je travaille souvent a la maison 
J' ai coupe mes depenses depuis que je suis proprietaire 
Je renouvelle souvent l'ameublement et la decoration 
Nous possedons deux automobiles 

Mode de transport12 pour se rendre au travail 
Metro 
Automobile (incluant covoiturage) 
Marche a pied 
Autobus 
Bicyclette 
Travail it domicile 
Autre (ex: moto) 

6.2 Perception du milieu 

51,4 % des repondants 
44,0 % 
41,3 % 
36,7% 

28,4% 
27,5 % 
27,5 % 
27,5 % 
26,6 % 
26,6% 
24,8% 

19,3 % 
19,3 % 
13,8 % 
11,0 % 

45,0 % 
44,0 % 
32,1 % 
26,6% 
17,4% 

8,3 % 
3,7 % 

La proximite des services et la localisation centrale et constituent les principaux avantages it habiter Ie 
secteur. La localisation centrale presente cependant quelques inconvenients: les aspects les moins 
apprecies du secteur sont Ie bruit et la circulation des vehicules. Les aspects les moins apprecies du 
quartier recoupent souvent des aspects moins apprecies du logement, tels Ie bruit, les difficultes de 
stationnement et l' environnement visuel. Quand on leur demande, les residents des nouveaux logements 
identifient des facteurs negatifs tels: Ie caractere de la rue, la vue it l'exterieur, Ie manque d'arbres et Ie 
manque d'entretien des vieilles maisons. Mais cela ne semble pas remettre en question leur choix de 
logement. Ces facteurs se rap portent it un secteur en cours de revitalisation et les gens savent que Ie 
quartier va en s'ameIiorant it cause de signes visibles dans l'environnement depuis quelques annees. 

12 Les reponses peuvent comporter plus d'un mode de transport. 
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L'attrait du quartier est reel, bien qu'il soit confondu parfois avec Ie Plateau Mont-Royal a proximite, un 
quartier densement b§ti et gentrifie. Les repondants ont mentionne l'aspect «quartier interessant» au 
second rang des avantages a habiter Ie secteur. Cet aspect peut aussi bien signifier Ie type de commerces 
et de services qu'on y trouve, les gens qui y vivent, l'animation urbaine et les caracteristiques visuelles 
de l'environnement. II faut voir la une impression globale positive du quartier puisqu'une majorite de 
residents des nouveaux logements (78,1 %) n' entretient pas de relation avec les gens qui habitent les 
anciens logements, les commerces sont mentionnes comme les services les plus deficients et Ie quartier 
possede tres peu d'espaces verts. Avec la proximite de grandes arteres commerciales dans Ie quartier 
comme Ie boulevard Saint-Laurent, la rue Saint-Denis et l'avenue du Mont-Royal, il faut y voir plutot 
que Ie type de commerces ne repondrait pas parfaitement a tous les besoins des nouveaux residents. 

Un plus grand nombre de repondants prefere les fa~ades anciennes (41,3 %) aux fa~ades modernes 
(26,6%). Les lieux de residences anterieurs des repondants indiquent que Ie cadre architectural ancien 
des quartiers densement batis de Montreal leur est familier. Cependant, «I' apparence exterieure» du 
nouveau b§timent dans les raisons d'emmenager dans un logement neuf(8e rang sur 16) et «l'allure 
exterieure du projet» dans la decision d'acheter ou louer (ge rang sur 28) ne sont pas les raisons les plus 
importantes mentionnees. 

La securite preoccupe les residents des nouveaux logements et se classe au 3e rang des desavantages a 
habiter Ie secteur (vandalisme, securite, vols) avec seulement 11,9 % des repondants. L'environnement 
securitaire est parmi l'une des raisons les moins souvent mentionnees qui ont influence leur decisions 
d'emmenager ou d'acheter un nouveau logement dans Ie Mile-End (9,2 %). Une majorite de repondants 
considere toutefois que Ie quartier est securitaire ou «assez» securitaire et une tres faible partie d' entre 
eux Ie considere «pas du tout» securitaire (1,8 %). La securite ne concerne pas uniquement Ie logement 
mais aussi Ie vol et Ie vandalisme des automobiles, particulierement lorsqu' elles sont stationnees dans la 
rue. 

Certaines caracteristiques des logements pourraient constituer un avantage du point de vue de la securite 
des occupants comme, par exemple, I' entree commune non accessible aux etrangers. II est surprenant de 
constater que les entrees exterieures individuelles donnant acces a chaque logement avec une adresse 
distincte se retrouve parmi les raisons les moins souvent mentionnees qui ont influence la decision 
d'acheter ou Iouer un logement neuf Pourtant, les entrees individuelles s'inscrivent dans la tradition des 
duplex et triplex existants et presentent certains avantages par rapport aux entrees communes des 
immeubles de type walk-up, notamment pour Ie bruit, les odeurs, l'entretien des parties communes, les 
frais supplementaires de copropriete et l'aspect symbolique de I'entree individuelle reliee au statut de 
proprietaire. 

L'aspect de la securite prend toute son importance quand on sait qu'un grand nombre de personnes 
seules et de femmes figurent parmi les repondants du sondage. En eifet, plus de femmes que d'hommes 
(58,3 %) ont repondu a l'enquete, alors qu'elles representent moins de la moitie de la population du 
Mile-End (48,7 %). La formule de copropriete, Ie concept architectural, la proximite du centre-ville, des 
services et du travail repondent probablement de maniere realiste aux attentes et a la capacite financiere 
de ces clienteles urbaines. Le compromis de vivre dans un milieu residentiel densement b§ti est tout it fait 
realisable compte tenu des avantages lies it la localisation, au prix et au confort d'un logement neuf 

Avantages d'habiter Ie secteur 
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. Elements mentionnes par au moins 2 repondants 
Proximite des services 
Localisation centrale/Quartier interessant 
Tranquillite 
Proximite du travail 
Les gens 
Pas besoin de voiture ou de 2e voiture 
Valeur de revente 
Verdure 

Desavantages a habiter Ie secteur 
. Elements mentionnes par au moins 2 repondants 

Bruit/Circulation 
Environnement visuel13 

Vandalisme, securite, vols 
Difficultes de stationnement 
Manque de magasins 
Proximite des usines 
Prostitution 
Pollution 
Chi ens dans les parcs 
Eclairage des rues 

Niveau de satisfaction des services offerts dans Ie quartier 
Satisfaits 
Insatisfaits 

Services deficients (par ordre d' importance) 
Commerces d' alimentation 
Location de films video 
Nombre de magasins en general 
Surveillance policiere 
Entretien et embellissement 
Garderie 

Quartier securitaire 
Qui 
Assez 
Plus ou moins 
Pas du tout 

56,9 % des repondants 
30,3 % 
12,8% 
10,1 % 

8,3 % 
3,7% 
1,8 % 
1,8 % 

33,0 % des repondants 
15,6 % 
11,9 % 
9,2% 
7,3 % 
5,5 % 
4,6% 
3,7% 
1,8 % 
1,8 % 

88,8 % 
11,2 % 

34,9 % des repondants 
22,9% 
38,5 % 

1,8 % 

Relations des residents des nouveaux logements avec les gens du quartier qui habitent les anciens 
logements 

Entretient des relations 
N' entretient pas de relations 

21,9% 
78,1 % 

13 Aspects negatifs de l'environnement visuel: vue laide, manque d'entretien des edifices, pauvrete du voisinage. 
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6.3 Production des logements 

Les operations en milieu b§ti existant necessitent des conditions propices it leur realisation et font face it 
des difficultes que l'on ne rencontre pas dans les milieux de plus faible densite. Vu sous 1'angle de la 
dynamique de marche, les besoins d'habitation specifiques identifies precedemment (la demande) 
expliquent en partie Ie processus de densification residentielle qui prevaut en quartier central. L' autre 
partie de cette dynarnique (l' offre) consiste it repondre concretement it ces besoins par des operations 
variees de construction d'immeubles en insertion, de demolition-reconstruction et de conversion de 
batiments non residentiels en habitations. 

Les principaux acteurs du developpement residentiel recent dans Ie Mile-End sont des promoteurs et des 
constructeurs independants finances par les institutions de pret privees. Le role joue par les pouvoirs 
publics, bien que discret, est important it plusieurs egards: realisation de projets d'habitations it loyer 
modique (projets nos 11, 12 et 13), reglementation de 1'urbanisme et de la construction, octroi de 
subventions directes et indirectes. Outre les constructeurs, quelques concepteurs ( architectes surtout) 
ont initie eux-memes quelques projets residentiels en insertion. Ces interventions sont de petite taille et 
comptent generalement quatre logements ou moins (projets nos 1,4, 18,23,40,42 et 48), Ie plus 
souvent deux, soit assez pour amortir Ie coilt du terrain et ne pas engager de financement trop 
important. 

Les constructeurs sont venus dans Ie quartier Mile-End apres les temps difficiles du debut des annees 90. 
Ils ont ete attires par la vente relativement rapide des premiers projets de coproprietes. Des terrains de 
stationnement ou devenus vacants it la suite d'incendies ou de demolitions ont presente suffisamment 
d'occasions de batir pour que plusieurs constructeurs s'interessent au secteur. Le succes commercial 
d'un premier vaste ensemble de coproprietes dans la partie nord du secteur (projets nos 2 et 3) ou 
l'usage industriel etait pourtant dominant a demontre que la demande de logements etait reelle. Les 
quelques edifices non residentiels en bon etat ont ete convertis habitations (projets nos 15, 22, 24, 28, 
29, 44 et 47). Plus recemment, les demolitions-reconstructions sont devenues plus nombreuses it cause 
de la rarete grandissante des terrains vacants. 

La principale strategie des constructeurs consiste a utiliser Ie terrain au maximum dans les limites de la 
reglementation municipale. Ceci permet d' optimiser l'investissement et de maintenir des prix 
relativement abordables pour une clientele de premiers acheteurs en majorite. D'apres les constructeurs 
interroges, la clientele accepte volontiers de vivre avec moins d' espace libre au sol a condition que 
chaque logement soit pourvu d'une terrasse exterieure privee ne necessitant pas d'entretien. La 
superficie habitable a preseance sur l' espace de stationnement. La densite des projets est egalement 
accrue par l'amenagement de logements au niveau du sous-sol qui doivent posseder des caracteristiques 
semblables aux autres logements, telles qu'un espace exterieur prive et de grandes ouvertures laissant 
penetrer la lumiere pour trouver des acquereurs. Ainsi, de nouvelles caracteristiques architecturales ont 
recemment vu Ie jour dans Ie quartier et qui decoulent de la rentabilite de l' espace en sous-sol; les cours 
excavees dites « cours anglaises » et Ie niveau du plancher du rez-de-chaussee sureleve au maximum 
permis de 2 metres de hauteur laissent penetrer plus de lumiere dans les logements du sous-sol. La 
superficie de terrain d'un projet de 4 it 8 nouveaux logements peut ainsi equivaloir it la superficie de 
terrain qu' occupait autrefois un ancien duplex sans sous-sol. 

Bien que controverse, l'amenagement de logements en-dessous du niveau du sol serait parfois 
indispensable pour Ie demarrage de projets a prix abordable ou Ie coilt du terrain est eleve. L'institution 
bancaire qui finance Ie projet exige generalement un taux de vente minimum prealable de 66 % ou des 
deux-tiers des logements avant de debloquer les fonds necessaires pour la construction. Souvent, les 
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unites en sous-sol sont vendues les premieres a cause du prix plus bas ou bien celles-ci permettent de 
reduire Ie prix de vente global des autres unites. Toutefois, d'autres projets ne comprenant pas de 
logements en sous-sol ou seulement une partie habitable du logement du rez-de-chaussee, se sont averes 
economiquement rentables pour les promoteurs. 

Afin d'illustrer la densite perrnise par Ie reglement de zonage, prenons Ie cas Ie plus frequent d'un terrain 
typique du Mile-End situe en zone residentielle. Le reglement de zonage permet de batir 70 % de la 
superficie du terrain etjusqu'a 3 etages de hauteur. Les terrains situes aux coins des rues et dans les 
zones commerciales peuvent avoir un taux d'occupation du sol superieur qui peut atteindre 84 % a 
100 % de la superficie du terrain. Mais regIe generale, les nouvelles constructions n' occupent pas plus 
d'espace au sol que les anciennes. C'est plutot Ie volume construit qui est plus important. 

Les constructeurs mentionnent Ie poids contraignant de la reglementation municipale comme Ie principal 
desavantage a batir dans Ie Mile-End mais ceux qui s'y activent se debrouillent tres bien. Nonobstant la 
limite maximum de hauteur en nombre d'etages, s'ajoute la «regIe d'insertion» en usage depuis 1994. La 
regIe d'insertion a pour but d'integrer davantage les nouvelles construction au cadre bati existant. Elle 
demeure toutefois limitative pour les constructeurs et architectes dans la realite. Par exemple, en ce qui 
concerne la hauteur d'un nouvel edifice, la regIe d'insertion impose une limite a un metre de plus au 
maximum, que Ie plus haut des deux batiments existants immediatement voisins. Ainsi, un nouveau 
batiment qui serait projete sur un terrain vacant entre deux batiments existants de deux etages ne 
pourrait atteindre qu'une hauteur maximum de deux etages, meme a l'interieur d'une limite de zonage 
de trois etages. Ce cas assez frequent illustre la diminution du potentiel de densification pour les 
constructeurs qui rechercheront alors des terrains ou au moins l'un des batiments voisins atteint trois 
etages de haut. 

Outre l'amenagement de logements en sous-sol qui permet d'augmenter Ie volume bati sur Ie terrain, les 
constructeurs prennent avantage d' espaces en mezzanine permis par Ie Code national du batiment. Les 
espaces en mezzanines qui occupent un maximum de 40 % de la superficie de plancher du dernier niveau 
sont perrnises par Ie reglement municipa1. Toutefois, plusieurs constructeurs du Mile-End decident de ne 
pas batir de mezzanines sur les toits des batiments a cause de la plus grande complexite de la 
construction et de problemes d' etancheite des toitures (puits de lumiere, toits-terrasses). La pression 
exercee par la demande des acheteurs pour un logement comportant une piece supplementaire en 
mezzanine est tres forte dans Ie Mile-End. Ce sont generalement les logements les plus chers qui offrent 
plus d'espace que ceux du dessous. Pour certains constructeurs qui batissent sur des sites exigus, c'est la 
seule fa~on d' offrir des logements de trois chambres it coucher aux personnes qui en ont les moyens 
financiers. 

La regIe d'insertion s'avere aussi parfois difficile it appliquer pour les concepteurs et constructeurs lors 
de l' alignement du nouveau batiment sur Ie terrain. La regIe exige que la fa~ade avant du nouveau 
batiment s'aligne avec les autres batiments voisins de la rue. Cette exigence peut poser un probleme, par 
exemple, Iorsqu'en I'absence de marge laterale et d'acces par une ruelle, il faut prevoir des espaces de 
stationnement et qu'il faut concevoir une rampe de garage en sous-sol it partir de Ia rue et que les 
batiments existants qui servent de reference it l' alignement du nouveau batiment sont situes it la limite du 
trottoir. Certains constructeurs vont resoudre ce probleme en amenageant des portes cocheres qui 
animent l'architecture traditionnelle des rues du quartier. Les portes cocheres percees dans Ie batiment 
occupent l'espace d'un logement et diminuent quelque peu la densite d'un projet. Un autre probleme de 
la regIe d'insertion mais plus rare: il arrive que les limites reelles du lot ne correspondent pas aux Iimites 
de l' ancien plan de cadastre. II arrive aussi parfois que les anciens batiments voisins empietent sur Ie 
domaine public et que leur alignement ne peut servir de reference au nouveau batiment. Alors les 
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nouveaux batiments ne s'alignent pas avec les anciens. La regIe d'insertion est bonne dans ses principes 
mais son application n'assure pas necessairement l'integration reussie des nouveaux projets d'habitation 
au milieu. 

Le respect des normes de stationnement (acces, nombre de places a fournir) demeure l'un des principaux 
problemes pour les concepteurs et constructeurs d'habitations en milieu urbain dense. RegIe generale, il 
faut fournir une place de stationnement par groupe de deux logements et la clientele des nouveaux 
projets du Mile-End semble s'etre accomodee de cela. Certains constructeurs consultes pour l'etude ont 
affirme que l' offie de places de stationnement n' est pas un facteur determinant dans la vente des 
logements en copropriete pres du centre-ville, des services et du reseau d'autobus et du metro. S'ils Ie 
pouvaient, ils diminueraient peut-etre Ie nombre de places de stationnement en echange d'espace 
habitable et les logements trouveraient preneurs. Pensons seulement aux logements existants du quartier 
batis avant l'avenement de l'automobile et dont les residents stationnent aujourd'hui dans la rue ou n'ont 
simplement pas de voiture. Une offre de stationnement superieure aux normes actuelles aurait-elle l' effet 
contraire d'encourager la circulation automobile dans les rues etroites du quartier? Ferait-elle augmenter 
Ie prix des logements neufs? La planification de places de stationnement dans un nouveau projet et les 
acces des vehicules, rampes et portes de garage en fa~ade qui ne s' integrent pas bien visuellement dans 
Ie paysage urbain pose certainement un defi aux concepteurs d'habitations. 

Le reglement d'urbanisme de la Ville de Montreal se montre toutefois sensible au probleme de 
stationnement dans Ie cas de certains petits terrains non desservis par une ruelle; l' article 599 exempte 
d'unite de stationnement un batiment de 6 logements et moins aux conditions suivantes: il est construit 
en contigu'ite avec les limites du terrain, la largeur de la fa~ade est egale ou inferieure a 8 metres et la 
marge de recul avant est inferieure a 6 metres. 

Le seul assouplissement a la reglementation que nous avons identifie comme etant utile aux architectes 
dans la rationalisation des espaces est une modification au Code national du batiment apportee par la 
Ville de Montreal: Ie reglement B-1 instaure la possibilite d'escaliers tournants exterieurs et plus de 
trois marches a angle consecutives a l'interieur des logements lorsqu'ils ne servent pas d'issue. Les 
cours arriere exigues et plus recemment, l'interieur des logements ont pu profiter de cet allegement. 

L'amenagement de chambres electriques exigees par Hydro-Quebec et qui doivent etre accessibles par 
l'avant constitue egalement un gaspillage d'espace a l'interieur des nouveaux batiments. L'amenagement 
d'une chambre electrique accessible par l'entree principale implique la presence d'un sas intermediaire 
entre l'issue et la salle d'electricite (une autre perte d'espace). La societe d'Etat et la Ville de Montreal 
devraient se concerter pour permettre l'installation de compteurs electriques a l'exterieur, de preference 
a l'arriere pour ne pas nuire a l'estMtique de la construction. 

Les constructeurs d'habitations neuves du Mile-End preferent la construction a ossature de bois. 11 s'agit 
d'une technique de construction economique pour les petits batiments de 3 etages et qui permet des 
ajustements sur Ie chantier. La construction de batiments neufs d'habitation de 4 etages et plus, meme la 
ou elle est permise, obtient peu la faveur des constructeurs. Dans ce cas, les exigences du CNB sont plus 
severes: il faut rendre Ie nouveau batiment de bois incombustible en Ie munissant de gicleurs ou bien Ie 
realiser avec une structure d'acier et de beton. Au-dessus de trois etages, un ascenseur s'impose. Mais la 
construction de bois ne comporte pas que des avantages: une attention particuliere doit etre apportee a 
l'isolation acoustique entre les logements. En effet, la norme minimale requise de transmission du son 
exigee par Ie Code national du batiment (CNB) est relativement peu elevee14 et l'isolation acoustique 
des nouveaux logements du Mile-End represente Ie principal aspect d'insatisfaction des occupants. 

14 Elle est etablie a 50 ITS. 
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La construction sur Ie chantier dans un quartier densement b§ti presente plusieurs difficultes pour les 
constructeurs. Par exemple, il est difficile d'acheminer les materiaux par des rues etroites ou sur un 
terrain bati de part et d'autre et ne possedant pas de ruelle it l'arriere. L'etat des fondations des 
batiments voisins est a surveiller lors de l' excavation et des travaux en sous-oeuvre sont parfois 
necessaires. L' excavation du site demande egalement certaines precautions lorsque Ie batiment it 
construire est a la limite du trottoir et qu'il risque de s'effondrer. Les constructeurs interroges ont 
unanimement affirme que la construction d'habitations en banlieue est plus facile qu'en quartier central, 
notamment pour l'obtention des permis de construction de la municipalite. Cependant, la copropriete en 
milieu urbain represente actuellement un marche suffisamment stable et rentable pour surmonter les 
obstacles. 

Dans Ie cas de la construction neuve, l'accroissement de la densite batie du terrain au-dela de 3 etages 
presente peu d'interet pour les constructeurs consultes car les couts supplementaires associes aux 
batiments incombustibles ne seraient pas compenses par l'accroissement du nombre de logements. Un 
gros projet presente un risque financier pour des petits constructeurs, sans compter la preference de Ia 
clientele pour les batiments de faible hauteur. La plupart des gros projets sont souvent eux-memes 
subdivises en phases de 6, 8, 12, 140u 1610gements. A noter qu'un seul projet de construction neuve 
compte cinq etages avec ascenseur et il s'agit d'un projet d'habitation sociale (projet no 13). La 
conversion de batiments institutionnels ou industriels a un usage d'habitation presente une autre 
opportunite de densifier Ie terrain. Ces edifices existants occupent parfois plus de superficie batie au sol 
que ne Ie permettraient aujourd'hui Ie reglement de zonage dans Ie cas d'une construction neuve sur Ie 
meme terrain (projets nos 24,44 et 47). Aussi, l'ajout d'etages it un edifice existant qui compte deja plus 
de trois etages peut s'averer economiquement rentable pour certains constructeurs prives (projet no 29). 

Les contraintes reglementaires sont loin cependant de decourager la construction d'habitations dans Ie 
quartier Mile-End. La concurrence aidant, les constructeurs doivent apporter une importance 
particuliere it la conception des projets. D'ailleurs la Ville de Montreal veille it ce que les plans aient ete 
conyus, scelles et signes par un architecte. Les secteurs designes comme « significatifs » du patrimoine 
doivent aussi passer l' examen de normes et criteres d'integration architecturale (Commission Jacques
Viger). Curieusement, une bonne partie du quartier Mile-End se trouve en-dehors des secteurs soumis it 
des normes ou criteres d'integration. Quand Ie projet est situe dans un secteur significatif, les 
constructeurs font valoir que cette etape supplementaire it laquelle doit se soumettre Ie projet de 
construction risque d'allonger les delais d'approbation des plans pour l'obtention d'un permis. Ils 
soumettent leur projet volontiers mais non sans apprehension afin de respecter la date de livraison des 
logements. Selon un representant du Service de l'habitation de la Ville, il y aurait eu une augmentation 
generale de la qualite architecturale des projets, comparativement aux projets realises il y a dix ans. 

La Ville intervient non seulement pour reglementer l'urbanisme et la construction des projets mais aussi 
pour favoriser Ie developpement residentiel, notamment avec un programme de conge de taxes foncieres 
qui etait d'une duree de deux ans it l'epoque de I'enquete. Ce programme s'adresse aux personnes qui 
achetent un logement neuf D'apres les constructeurs interroges, il s'agit d'un incitatiftres important qui 
contribue it soutenir la demande d'habitations neuves dans Ie secteur Mile-End. Pour la Ville de 
Montreal, il s'agit d'une aide financiere sans octroi direct de fonds publics et qui rapporte de nouveaux 
revenus en taxes sur une base permanente des que Ie conge de taxes prend fin. Le programme s'etend it 
l'ensemble des quartiers montrealais avec des conditions cependant plus avantageuses au centre-ville et 
dans Ie Vieux-Montreal (arrondissement Ville-Marie). 
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En 1996-97, Ie secteur du Mile-End etait l'un des secteurs vises par Ie Programme de Revitalisation des 
Quartiers centraux. Ce programme conjoint du Gouvernement du Quebec et de la Ville de Montreal 
consistait en une aide directe de 10000 $ a 12000 $ par logement nouvellement cree aux constructeurs 
d'habitations. Les diiferents volets du programme touchaient la construction neuve sur des terrains 
vacants, la demolition-reconstruction et la conversion de batiments non residentiels en habitations. 
Plusieurs constructeurs deja actifs dans Ie secteur se sont prevalus de cette aide financiere et d'autres 
constructeurs les ont imite durant la periode d'application du programme. Devant l'activite intense de la 
construction dans Ie secteur et Ie succes mitige du programme ailleurs dans les autres zones designees 
par la Ville, celle-ci a decide en 1998 d'exclure Ie Mile-End. 

11 est difficile de me surer avec exactitude l' impact du Programme de revitalisation des Quartiers 
centraux sur l'activite de construction du secteur etudie durant la periode 1993-1998. 11 a certainement 
encourage un plus grand nombre de constructeurs, parfois venus de l' exterieur de la ville, a se tailler une 
part du marche local des coproprietes tandis qu'il a permis a d'autres deja presents de prendre des 
risques sur de plus vastes projets. Pourtant, Ie ralentissement de la construction prevu apres l' arret du 
programme ne s'est pas produit et de nouveaux chantiers ont demarre sans l'aide des subventions. Les 
conditions du programme (montant fixe pour chaque nouveau logement bati de plus de 50 m2

) semblent 
avoir egalement encourage les constructeurs a augmenter Ie nombre de logements pour un site donne 
afin d'obtenir Ie mont ant maximum de subvention possible par projet. Des sites exigus et vacants depuis 
longtemps sont alors devenus interessants car economiquement rentables a developper. 

Outre l'aide apportee aux constructeurs du Mile-End par Ie biais du Programme de Revitalisation des 
Quartiers centraux, une conjonction de facteurs a contribue a la densification du milieu bati: conditions 
economiques favorables au soutien de la demande de logements d'une clientele composee 
majoritairement d'accedants ala propriete (taux d'interet bas, prix abordable des logements, assurance
pret hypothecaire, conge de taxes foncieres), l'adequation des produits et des besoins de logement d'une 
clientele de petits menages d'une ou deux personnes recherchant la vie de quartier, la presence 
d'occasions de construire (terrains vacants, edifices a demolir ou a recycler) et Ie role determinant 
d' entreprises de construction de taille variee capables de realiser de petits projets en insertion, de plus 
grands projets d' ensemble ou Ie recyclage d'immeubles existants. 
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CONCLUSION 

• S'il se poursuit, Ie phenomene recent de densification dans Ie quartier Mile-End renversera 
pour la premiere fois la tendance a la diminution de la population dans Ie quartier. 

Les quartiers centraux de Montreal ont subi une depopulation amorcee il y a plusieurs decennies. Sur 
cinq ans, pres de 1000 nouveaux logements ont ete construits dans Ie Mile-End, soit 5% du total 
pour un apport estime de 1810 nouveaux residents. A court terme, il s'agit d'une migration intra
urbaine en provenance d'autres quartiers de la ville mais it long terme, d'un apport positif de 
population en provenance de l'exterieur de l'Ile de Montreal. 

• La majorite des residents des nouveaux logements sont des accedants a la propriete. 

La presque totalite des residents des nouveaux logements choisissent la formule de copropriete 
divise. Les trois-quarts d'entre eux etaient auparavant locataires et accedent au statut de 
proprietaire. Ceci contraste avec Ie profil des residents du Mile-End qui sont des locataires it 80,3 %. 

• La densification permet de creer de nouveaux logements a cout abordable. 

II existe un ecart de seulement 178.55 $ par mois en moyenne entre Ie prix du nouveau et de l'ancien 
logement. II s'agit d'un colit supplementaire raisonnable pour acceder au statut de proprietaire en 
milieu urbain (taxes et frais de copropriete). Plus du quart des menages occupant un nouveau 
logement ont des revenus annuels inferieurs it 40000 $. 

• Les projets de densification attirent une clientele economiquement variee. 

Les menages qui resident dans un logement neuf se repartissent dans presque toutes les tranches de 
revenus. A l'interieur d'un meme immeuble on retrouve souvent une gamme de prix variee qui 
decoule de Ia superficie differente des logements et de leur localisation selon qu'il s'agisse du sous
sol, d'un etage intermediaire ou superieur avec mezzanine, vue et toit-terrasse. L'offie de logements 
s'est aussi diversifiee compte tenu de la competition entre les promoteurs sur un territoire 
relativement restreint; ceci a conduit it une segmentation du marche local entre projets residentiels 
bas, moyen et haut de gamme, ces derniers etant les moins nombreux. 

• Les nouveaux projets de construction et de conversion d'immeubles existants participent a la 
modernisation du stock de logements des vieux quartiers et touchent une clientele distincte du 
marche de la renovation. 

Pour les proprietaires, il en colite moins cher d'habiter une propriete neuve dans Ie Mile-End qu'une 
maison existante. La copropriete neuve repond au besoin grandissant de petits menages urbains ou 
vieillissants qui veulent profiter des avantages du statut de proprietaire sans toutefois heriter des 
taches d'entretien ou de reparation qui lui sont associees. Le logement neufpresente aussi des 
attraits differents des logements existants comme: la lumiere naturelle, une terrasse exterieure, des 
pieces ouvertes, une meilleure isolation thermique et des equipements modernes. 

48 



• La densification residentielle contribue a ralentir la mobilite des menages dans les quartiers 
cent raux. 

Les residents des nouveaux logements souhaitent y demeurer 5 ans ou plus dans une proportion de 
80,2% alors que 60% la population existante du quartier a demenage au moins une fois depuis 5 ans. 

• La densification residentielle dans les quartiers centraux contribue a augmenter I'entretien 
general des habitations. 

Dans les nouveaux logements, la formule de copropriete avec une association de proprietaires
occupants qui administre l'immeuble permet de voir de pres it l'entretien. La plupart des logements 
existants du secteur sont quant a eux, des immeubles locatifs anciens dont les proprietaires 
n'habitent pas toujours Ie quartier. 

• L'evolution sociodemographique des menages devrait soutenir la demande de nouveaux 
logements dans les quartiers centraux des grandes villes canadiennes. 

L'augmentation du nombre de personnes seules, de couples sans enfant ou dont les enfants ont quitte 
la maison, l'emergence du travail a domicile ainsi que la transformation de la famine (famines 
monoparentales, separations, divorces, famines recomposees, garde partagee) constitue une clientele 
de choix pour les quartiers centraux. Les baby-boomers qui vivent en banlieue et qui ont eleve leur 
famille pourraient aussi s'interesser a la copropriete neuve et a la vie de quartier au cours des 
prochaines annees. 

• L'attrait de la population pour des projets de densification depend surtout de la localisation, 
du prix abordable et du niveau de confort des logements. 

La proximite du centre-ville et des services, un prix competitif avec les logements locatifs pour une 
qualite d'habitation superieure sont des facteurs susceptibles de creer une demande de nouveaux 
logements dans les quartiers centraux. 

• L'isolation acoustique demeure Ie principal element d'insatisfaction des acheteurs de 
nouvelles coproprietes dans Ie Mile-End. 

Le probleme reside entre les cloisons plafond-plancher des logements surtout depuis que Ie 
revetement de plancher en bois franc a supplante Ie tapis comme preference des acheteurs. Des 
etudes comparatives coilt-efficacite de differentes compositions de planchers en bois franc dans les 
petits immeubles a ossature de bois pourrait aider les constructeurs a ameliorer la situation. 

• L'integration socioeconomique des nouveaux residents dans leur milieu d'accueil est 
in dissociable de l'integration architecturale des projets. 

La construction de petits projets en insertion et la conversion d'anciens batiments en logements 
rencontrent peu d' opposition parmi la population locale. Les projets architecturalement bien integres 
a leur environnement bati jouissent d'une bonne acceptation parce qu'ils ne creent pas de contraste 
ou de rupture. Le concept architectural est mentionne comme la principale raison d'achat du 
logement et les nouveaux residents ne cherchent pas a se demarquer socialement et economiquement 
de leur milieu d'accueil. 
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• Les projets de densification residentielle dans Ie Mile-End n'occupent pas plus d'espace au sol 
que les batiments existants du secteur et ofTrent des logements de taille comparable. 

Les nouveaux projets occupent un plus grand volume bati que les anciens immeubles mais 
n'occupent pas plus d'espace au sol. La hauteur d'un etage standard est aujourd'hui moins elevee et 
des niveaux habitables s'ajoutent parfois sur Ie toit de l'edifice et en sous-sol. Vne grande 
fenestration assure plus d'eclairage naturel a l'interieur, meme si les cours-arriere sont parfois 
exigues. Le quart des nouveaux logements construits couvrent plus de 120 m2 de surface habitable. 

• La grande majorite des projets de densification a ete initiee par des constructeurs prives. 

Des constructeurs audacieux et perseverants ont su saisir des occasions de developpement residentiel 
dans Ie quartier Mile-End. Vne demande soutenue pour des logements en copropriete a prix 
abordable et a proximite des services a catalyse Ie phenomene. Le logement social ne represente que 
5,5 % de la production totale des nouveaux Iogements construits dans Ie secteur etudie. 

• Les incitatifs financiers aux constructeurs ne sont pas seuls responsables de la densification 
residentielle dans Ie Mile-End. 

Le processus de densification s' est amorce avant la mise sur pied du programme de Revitalisation 
des quartiers centraux du Gouvemement du Quebec et de la Ville de Montreal et s'est poursuivi 
apres. Ce programme a eu pour effet d'intensifier l'activite de la construction durant son application, 
d'accelerer la mise en oeuvre de projets d'habitation deja prevus et parfois d'augmenter Ie nombre de 
logements sur un terrain. Le programme de subvention, en vigueur dans d' autres secteurs de la ville 
devrait exclure les incitatifs financiers touchant l'amenagement de logements en sous-sol. 

• La densification residentielle resulte de conditions favorables a I'activite d'un marche local. 

La densification residentielle dans Ie secteur Mile-End est surtout attribuable a la presence d'un 
bassin important d' accedants a la propriete dans les quartiers voisins, de I' ecart relativement faible 
entre Ie prix des anciens et des nouveaux logements, aux conditions propices a l'achat d'une 
propriete (taux d'interet, prix du logement, assurance-pret hypothecaire de la S.C.H.L., programme 
de conge de taxes foncieres de la Ville de Montreal), a l' adequation des besoins des acheteurs et du 
produit offert par Ie constructeur (formule de copropriete dans un petit immeuble integre au secteur 
et impliquant un minimum d'entretien) et aux occasions de construire, demolir ou recycler a 
proximite de services existants. 

• La municipalite peut instaurer un c1imat favorisant Ie processus de densification residentielle 
des quartiers centraux. 

La majorite des residents des nouveaux logements ont vecu leur enfance et leur adolescence ailleurs 
que sur l'Ile de Montreal. Par des campagnes publicitaires ciblees et qui valorise la vie de quartier, la 
Ville de Montreal contribue a long terme a modifier la perception des cit oyens sur les quartiers 
centraux. Aussi, un climat de confiance qui considere les promoteurs comme des partenaires du 
developpement urbain les encourage a y investir. 
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• La reglementation municipale joue un rOle important dans I' ofTre et la qualite de logements a 
prix abordable dans un secteur en cours de densification. 

Les concepteurs d'habitations doivent connaitre les limites de la reglementation municipale afin de 
tirer Ie maximum du potentiel d'un site donne. Les reglements d'urbanisme et de construction 
devraient etre reexamines afin de : permettre a des formes d'habitations novatrices de voir Ie jour, 
rationnaliser davantage I' espace interieur des batiments ou augmenter Ie volume bati sur certains 
sites. En contrepartie, la soumission des projets de densification a un processus de revision 
architecturale pourrait baliser leur qualite et leur integration au milieu bati existant. 

• Les normes de stationnement actuelles sont suffisantes et ne devraient pas etre augmentees. 

A Montreal comme a Toronto, les besoins de stationnement des residents dans les nouveaux projets 
de densification s' etablissent a un espace de stationnement pour deux logements, soit les exigences 
minimales actuelles de la reglementation montrealaise. Un assouplissement de ces exigences pourrait 
etre envisage pour les projets residentiels situes a proximite d'une station de metro, comme cela se 
fait deja pour d'autres usages que l'habitation. 

• .A long terme, Ie succes de la densification residentielle dependra d'un systeme de transport en 
commun efficace et abordable, d'une ofTre locale de services et de commerces bien adaptes aux 
besoins des nouveaux residents et du maintien d'un bassin d'emplois important au centre-ville 
et dans les quartiers peripheriques. 

Un systeme d'autobus et de metro efficace encourage l'utilisation de moyens de transport alternatifs 
a l'automobile. Ceci implique que les commerces et les services les plus utilises soient a distance de 
marche et refletent Ie mode de vie des personnes qui habitent les projets de densification residentielle 
en termes de prix, produit, ambiance et heures d'ouverture. L'utilisation d'autres moyens de 
transport que l'automobile pour se rendre au travail suggere egalement la presence d'un nombre 
suffisant d'emplois dans la ville centrale et ce, malgre la fermeture d'entreprises dont l'usage est 
parfois incompatible avec celui de l'habitation, ou qui demenagent en banlieue parce que les loyers y 
sont moins eleves. 
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- Questionnaire -

NOUVEAUX PROJETS RESIDENTIELS 
DANS LE QUARTIER MILE-END 

Nous menons actuellement une etude sur les nouveaux projets d'habitations qui ont ete construits 
dans votre quartier. Votre collaboration est indispensable et il vous faudra seulement quelques 
minutes pour remplir ce questionnaire. Vous n' avez pas a vous identifier et to utes les 
informations resteront confidentielles. 

Cette recherche est rendue possible grace a I'obtention d'une subvention gouvernementale. Les 
resultats serviront a mieux planifier Ie developpement urbain et seront disponibles sur demande. 

MERCIDE VOTRE COLLABORATION. 

Retourner dans I'enveloppe ci-jointe et pre-affranchie dans un delai maximum de 15 ;ours 

Si vous avez des questions, vous pouvez rejoindre Ie responsable du projet de recherche, M. 
Jocelyn Duff, architecte, au numero 596-1492. 

I. BESOINS ET CHOIX DU LOGEMENT 

1. Etes-vous proprietaire de votre logement? 

om D non D 

2. Depuis quand habitez-vous votre logement? mois annee ---

3. Avant d'habiter ce logement, etiez-vous: 

locataire D proprietaire D 

4. Quel en droit habitiez-vous avant d'emmenager dans votre nouveau logement? 

Secteur actuel a l' ouest de St-Denis 
Plateau Mont-Royal 
Au centre-ville 

D 
D 
D 

Dans un autre quartier de Montreal 
Ailleurs sur l'ile de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 

D 
D 
D 

Ailleurs (preciser): _______ _ 

5. Pourquoi avez-vous decide d'emmenager dans un nouveau logement? (vous pouvez cocher plus 
d'une case) 

Pour devenir proprietaire D Apparence exterieure du batiment D 
Quartier plus attrayant D Logement plus grand D 
Prix abordable du logement D Services a proximite D 
Commodites du logement D Se rapprocher du travail D 
Proche des amis ou de la famille D Stationnement disponible D 
Environnement securitaire D Investissement, epargne D 
Attrait du neuf D Moins cher de chauffage D 
Mieux isole du bruit D Autre (preciser): 
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6. Sur une echelle de 1 it 10, donnez votre appreciation de votre logement actuel 
(1 = tres insatisfait; 10 = tres satisfait): 

7. Quels sont les facteurs qui vous ont influence Ie plus dans la decision d'acheter ou de louer votre 
logement? (vous pouvez cocher plus d'un choix) 

Prix D Balcons et terrasses exterieures D 
Superficie du logement D Entree individuelle D 
Espace interieur D Stationnement des voitures D 
Nombre de chambres fermees D Caractere de la rue D 
Concept architectural D Vue it l'exterieur D 
Ec1airage naturelJ ensoleillement D Distance du lieu de travail D 
Equipements de la cuisine D Proximite du transport en commun D 
Salle de bains D Proximite des commerces D 
Qualite de la finition D Proximite loisirs/activites culturelles D 
Insonorisation D Localisation pres du centre-ville D 
Isolation thermique D Environnement securitaire D 
Allure exterieure du projet D Reputation du constructeur D 
Options offertes par Ie constructeur D Charte de copropriete D 
Valeur de revente esperee D Autre element: 

8. Quels aspects de votre logement preferez-vous Ie moins? 

Prix D Balcons et terrasses exterieures D 
Superficie du logement D Entree individuelle D 
Espace interieur D Stationnement des voitures D 
Nombre de chambres fermees D Caractere de la rue D 
Concept architectural D Vue it l' exterieur D 

Ec1airage natureIJensoleillement D Distance du lieu de travail D 

Equipements de la cuisine D Proximite du transport en commun D 

Salle de bains D Proximite des commerces D 

Qualite de la finition D Proximite loisirs/activites culturelles D 

Insonorisation D Localisation pres du centre-ville D 
Isolation thermique D Environnement securitaire D 

Allure exterieure du projet D Service apres-vente du constructeur D 

Options offertes par Ie constructeur D Charte de copropriete D 

Valeur de revente esperee D Autre element: 

9. Combien d'annees pensez-vous demeurer dans ce logement? (encerc1ez la reponse) 

Moins d'un an 1 an 2 3 4 5 5-10 ans 10 ans et + 
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10. Veuillez cocher ce qui correspond it votre situation 

l' aime les interieurs traditionnels 0 
J'aime les interieurs modemes 0 
Je renouvelle souvent l'ameublement et la decoration de mon logement 0 
1'espere un jour habiter une maison unifamilale detachee 0 
Nous possedons deux automobiles 0 
Je marche jusqu'a mon travail 0 
Mes amis sont plutot proprietaires 0 
J e voyage beaucoup a I' etranger 0 
Je mange souvent au restaurant 0 
1'ai coupe mes depenses depuis que je suis proprietaire 0 
Je travaille souvent a la maison 0 
l' aime faire connaissance avec mes voisins 0 
J e re90is beaucoup de parents et amis 0 
J'aime les fa9ades modemes de maisons 0 
Je prefere les fa9ades anciennes 0 

11. Quels sont les avant ages d'habiter ce secteur (precisez lesquels)? 

12. Y a-t-il des desavantages it habiter ce secteur (precisez lesquels)? 

13. Entretenez-vous des relations avec les gens du quartier qui habitent les anciens logements? 

Qui o Non 0 

14. Quels services utilisez-vous dans Ie quartier? 

Epicerie et alimentation 0 Depannage 0 
Soins medicaux et professionnels 0 Vetements 0 
Institutions financieres 0 Boutiques specialises 0 
Transport en commun 0 Mecanique automobile 0 
Restaurants 0 Garderie, ecole 0 
Culture, expositions 0 Autres: 

15. Etes-vous satisfait des services offerts dans votre quartier? 

Qui o Non 0 

16. Si vous avez repondu Non it la question 15, queUes ameliorations devraient-elles etre apportees? 
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17. Quel mode de transport utilisez-vous pour vous rendre it votre travail? 

Automobile 0 Marche a pied 0 
Autobus 0 Bicyclette 0 
Metro 0 Je travaille ala maison 0 

autre: 

18. QueUe distance separe votre habitation de votre lieu de travail (en km)? ___ _ 

19. Considerez-vous votre quartier securitaire? 

Qui 
Plus ou moins 

o 
o 

II. INFORMATIONS SUR LE LOGEMENT 

Assez 
Pas du tout 

o 
o 

20. QueUe est la superficie approximative de votre logement? (en m2 ou pi?) 

21. Combien de pieces comporte votre logement en excluant la salle bains? 

22. Combien de chambres it coucher fermees comporte votre logement? 

23. Votre logement est-il: sur 1 niveau 0 sur 2 niveaux 0 sur plus de 2 niveaux 0 

24. Combien coute votre logement par mois? (incluant les taxes scolaires et foncieres, les frais de 
copropriete et Ie stationnement) 

-----$ 

25. Trouvez-vous ce prix abordable, compte tenu du quartier? 

Non 0 Qui o Plus ou moins 0 

26. Si vous avez achete votre logement, la mise de fonds representait queUe proportion du prix 
d'achat? 

5% etmoins 
10% 
entre 10% et 15% 

o 
o 
o 

entre 15% et 25% 
entre 25% et 50% 
plus de 50% 

27. Auriez-vous pu effectuer une mise de fonds plus elevee? 

Qui o Non 0 

28. Possedez-vous une place de stationnement: 

a l' exterieur? o dans un garage? o 

29. Indiquez Ie type de bitiment que vous habitez: 

o 
o 
o 
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29.1 Maison individuelle detachee 0 Immeuble de 4 it 8 logements 
Maison en rangee 0 Immeuble de plus de 8 logements 
Duplex ou triplex 0 

29.2 Immeuble de 3 etages* ou moins 0 Tour d'habitation 
Immeuble de 4 it 6 etages* 0 

*note: Ie sous-sol et les mezzanines ne sont pas consideres comme des etages. 

30. Combien de pieces comportait votre ancien logement en excluant la salle bains? __ 

o 
o 

o 

31. Combien coutait votre ancien logement par mois? (inc1uant les taxes scolaires et foncieres, les frais de 
copropriete et Ie stationnement) 

----_$ 

32. Dans quel type de bitiment habitiez-vous avant de demenager dans cet immeuble: 

32.1 Maison individuelle detachee 0 Immeuble de 4 it 8 logements 
Maison en rangee 0 Immeuble de plus de 8 logements 
Duplex ou triplex 0 

32.2 Immeuble de 3 etages* ou moins 0 Tour d'habitation 
Immeuble de 4 it 6 etages* 0 

*note: Ie sous-sol et les mezzanines ne sont pas consideres comme des etages. 

33. 00. avez-vous deja habite durant votre vie adulte? (indiquez autant de choix que necessaire) 

Secteur actuel it l' ouest de St-Denis 
Plateau Mont-Royal 
Au centre-ville 

o 
o 
o 

Dans un autre quartier de Montreal 
Ailleurs sur I ''lIe de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 

o 
o 

o 

o 
o 
o 

Ailleurs (preciser): _______ _ 

34. Oil habitiez-vous durant votre enfance et adolescence? (indiquez autant de choix que necessaire) 

Secteur actuel it I' ouest de St-Denis 
Plateau Mont-Royal 
Au centre-ville 

III. PROFIL DU REPONDANT 

35. Sexe: M o 

36. Annee de naissance: ------

37. Langue maternelle: franyais 0 

o 
o 
o 

F 

anglais 0 

38. Provenez-vous d'un pays autre que Ie Canada? 

Dans un autre quartier de Montreal 
Ailleurs sur 1 ''lIe de Montreal 
A Laval, Rive-Nord ou Rive-Sud 
Ailleurs (preciser): 

o 

Autre (precisez): _______ _ 

o 
o 
o 
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Qui o Non 0 

39. Si vous avez repondu Qui it la question precedente, it queUe annee remonte votre 
arrivee au Canada? ------

40. Combien de personne habitent votre logement, incluant vous-meme? 

Nombre d'adultes Nombre d'enfants ----- -----

Age des enfants: ____ _ 

41. Quel est votre dernier niveau d'education complete? 

Primaire o Secondaire 
Universite ler cycle 

o 
o 

Collegial 
Universite 2e cycle 

42. Quels sont les revenus annuels approximatifs de votre menage? 

moins de 25 000 $ 0 40 000 $-60 000 $ 0 
25 000 $-40 000 $ 0 60 000 $-80 000 $ 0 

80 000 $ et plus 0 

43. Dans quel do maine d'activite oeuvrez-vous? 

Enseignement 0 Sante 0 
Fonction publique 0 Arts 0 
Industrie 0 Travail de bureau 0 
Commerce 0 Science 0 
Construction 0 Etudiant 0 
Retraite 0 Autre: 

MERCI BEAU COUP DE VOTRE COLLABORATION 

Commentaires: 

o 
o 
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Projet no 1 

Adresse du projet 5572-5574 rue Saint-Denis 

Type de bdtiment 2 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 2 



Projet no 2 

Adresse du projet 5275 it 5425 rue Drolet 

Type de btitiment 128 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 1 et 2 etages demoli 

Nombre de logements crees 128 
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Projet no 3 

Adresse du projet 5330 it 5350 rue Drolet et 5313-5315 av, Henri-Julien 

Type de bdtiment 68 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 68 
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Projet no 4 

Adresse du projet 6014-6020 rue Waverly 

Type de bdtiment 2 logements, 2 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 4 logements demo lis 

Nombre de logements crees - 2 (perte) 



Projet no 5 

Adresse du projet 6165-6175 avo de l'Esplanade 

Type de bdtiment 121ogements, 3 etages 

CaMgorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 12 



Projet no 6 

Adresse du projet 187 avo Laurier est 

Type de biitiment 8 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 3 etages, 5 logements demolis 

Nombre de logements crees 3 



Projet no 7 

Adresse du projet 188 a 198 avo Laurier est 

Type de bdtiment 6 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 2 logements demolis 

Nombre de logements crees 4 



Projet no 8 

Adresse du projet 5021 it 5089 avo de I'Hotel-de-ville 

Type de bdtiment 32 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 2 etages demoli 

Nombre de logements crees 32 



Projet no 9 

Adresse du projet 5050 it 5064 avo de l'Hotel-de-ville 

Type de bdtiment 8 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Anciens garages et 1 logement, 1 et 2 etages demoli 

Nombre de logements crees 7 



Projet no 10 

Adresse du projet 204 et 214 avo Laurier est 

Type de bdtiment 12 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment de 2 etages abritant bureaux demoli 

Nombre de logements crees 12 



Projet no 11 

Adresse du projet 5030 a 5040 avo de I'Hotel-de-ville 

Type de batiment 12 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 8 logements demolis 

Nombre de /ogements crees 4 

\ 



Projet no 12 

Adresse du projet 220 avo Laurier est 

Type de biitiment 3 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 2 logements demolis 

Nombre de logements crees 1 



Projet no 13 

Adresse du projet 5154 a 5172 avo Henri-Julien 

Type de btitiment 73 logements, 5 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 73 



Projet no 14 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

320-310 avo Laurier est et 5059 it 5073 avo Henri-Julien 

24 logements, 3 etages 

Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 1 etage demoli 

24 
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Projet no 15 

Adresse du projet 5099 rue leanne-Mance 

Type de bdtiment 20 logements, 3 etages 

Categorie de changement Conversion d'un ancien batiment industriel en habitations 

Nombre de logements crees 20 
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Projet no 16 

Adresse du projet 4812 it 4852 rue Saint-Dominique 

Type de bdtiment 30 logements, 3 etages 

Caregorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment commercial de 1 et 2 etages demoli 

Nombre de logements crees 30 



Projet no 17 

Adresse du projet 

Type de batiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4475 rue Saint-Dominique 

8 logements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

8 



Projet no 18 

Adresse du projet 4540 rue de Bullion 

Type de bdtiment 1 logement, 2 etages + mezzanine 

Categorie de changement Construction sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 1 
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Projet no 19 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4825 avo Henri-Julien 

8 logements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

8 



Projet no 20 

Adresse du projet 4851 a 4859 avo Henri-Julien 

Type de bdtiment 7 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 3 logements demolis 

Nombre de logements crees 4 



Projet no 21 

Adresse du projet 4856 it 4862 avo Henri-Julien 

Type de bdtiment 20 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien bat. residentiel de 1 et 2 etages, 4 logements demo lis 

Nombre de logements crees 16 



Projet no 22 

Adresse du projet 4890 avo de l'H6tel-de-ville 

Type de bdtiment 6 logements, 2 etages 

Categorie de changement Conversion d'un ancien batiment industriel en habitations 

Nombre de logements crees 6 
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Projet no 23 

Adresse du projet 4646-4648 avo de l'Hotel-de-ville 

Type de bdtiment 2 logements, 2 etages + mezzanine 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 2 



Projet no 24 

Adresse du projet 205 avo du Mont-Royal est 

Type de biitiment 35 logements, 6 etages 

Categorie de changement Conversion d'un ancien batiment industriel en habitations 

Nombre de logements crees 35 



Projet no 25 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Caiegorie de changement 

Nombre de logements crees 

180 avo du Mont-Royal est 

19 logements, 3 et 4 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

19 



Projet no 26 

Adresse du projet 4537 rue Drolet 

Type de biitiment 48 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 2 etages demo Ii 

Nombre de logements crees 48 



Projet no 27 

Adresse du projet 4753 a 4799 avo Henri-Julien 

Type de batiment 22 !ogements, 3 etages 

CaMgorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 1 etage demoli 

Nombre de logements crees 22 



Projet no 28 

Adresse du projet 

Type de batiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

339-343 rue Gilford 

2 logements, 2 etages 

Conversion d'un ancien batiment commercial en habitations 
avec ajout d'un etage 

2 



Projet no 29 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

267 avo Henri-Julien 

63 logements, 5 et 6 etages 

Conversion d'un ancien batiment institutionnel en habitations 
avec ajout de 2 etages 

63 



Projet no 30 

Adresse du projet 211 av. Laurier ouest 

Type de bdtiment 4 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 4 



Projet no 31 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

.. i 
§ 

\ ... 
\ .... . .. 

218-224 avo du Mont-Royal est; 4452 it 4488 avo Laval et 
4453 it 4483 avo de l'H6tel-de-ville 

60 logements, 3 etages 

Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 2 et 3 etages demoli 
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Projet no 32 

Adresse du projet 4424 a 4438 avo de l'H6tel-de-ville 

Type de bdtiment 8 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 1 et 2 etages demoli 

Nombre de logements crees 8 



Projet no 33 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4242 it 4246 rue Saint-Dominique 

6 logements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

6 



Projet no 34 

Adresse du projet 4275 it 4279 rue Clark 

Type de batlment 14 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 14 



Projet no 35 

Adresse du projet 4478 it 4488 rue Clark 

Type de bdtiment 14 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 14 



Projet no 36 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4172-4174 rue Saint-Dominique 

6 iogements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

6 



Projet no 37 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4121 a 4151 rue Saint-Dominique et 4140 avo Coloniale 

34 logements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

34 



Projet no 38 

Adresse du projet 4105 rue Saint-Dominique 

Type de bdtiment 8 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 2 etages, 2 logements demolis 

Nombre de logements crees 6 



Projet no 39 

Adresse du projet 3825-3835 avo de I'H6tel-de-ville et 3820 it 3838 avo Laval 

Type de bdtiment 28 unites, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment industriel de 1 etage demoli 

Nombre de logements crees : 28 



Projet no 40 

Adresse du projet 3776-3782 avo Laval 

Type de bdtiment 4 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment d'habitation de 3 etages incendie 

Nombre de logements crees 4 



Projet no 41 

Adresse du projet 4230 rue Saint -Dominique 

Type de bdtiment 12 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de logements crees 12 



Projet no 42 

Adresse du projet 77 rue Prince-Arthur ouest 

Type de baliment 2 logements, 2 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant. 

Nombre de logements crees 2 



Projet no 43 

Adresse du projet 301 av. Duluth est 

Type de bdtiment 7 logements, 3 etages 

Categorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment residentiel de 1 etage, 1 logement demoli 

Nombre de logements crees 6 



Projet no 44 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4003 a 4009 rue Drolet 

3 logements, 3 et 4 etages 

Conversion d'un ancien batiment industriel en habitations 

3 



Projet no 45 

Adresse du projet 4000-4004 rue Drolet 

T}pe de bdtiment 2 logements, 2 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant (batiment incendie) 

Nombre de /ogements crees 2 



Projet no 46 

Adresse du projet 3898 it 3908 rue Drolet 

Type de bdtiment 6 logements, 2 etages 

Catfigorie de changement Demolition-reconstruction. 
Ancien batiment d'habitation de 2 etages incendie 

Nombre de logements crees 6 



Projet no 47 

Adresse du projet 220 avo des Pins ouest 

Type de bdtiment 62 logements, 4 etages 

Categorie de changement Conversion d'un ancien bihiment scolaire en habitations 

Nombre de logements crees 62 



Projet no 48 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

4505 avo de l'Esplanade 

1 logement, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

1 



Projet no 49 

Adresse du projet 301 et 325 rue Boucher 

Type de bdtiment 13 logements, 3 etages 

Categorie de changement Construction neuve sur terrain vacant 

Nombre de /ogements crees 13 
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I 



Projet no 50 

Adresse du projet 

Type de bdtiment 

Categorie de changement 

Nombre de logements crees 

3845 rue Saint-Dominique 

15 logements, 3 etages 

Construction neuve sur terrain vacant 

15 


