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1. INTRODUCTION

Le présent document soumet comme étude de cas les stratégies, tant
générales que détaillées, que la Ville de Montréal a élaborées pour relever les
défis auxquels elle doit faire face en matiére de logement, d’intégration sociale
et de cadre de vie a Montréal. Cette étude présente donc, dans un premier
temps, les enjeux tels que vécus a Montréal et, dans un second temps, les
lignes de conduite et les initiatives mises de l'avant.

Plusieurs documents ont évidemment alimenté la préparation de la présente
étude de cas. |l s’agit avant tout de publications de la Ville de Montréal, dont
le Plan d’'urbanisme de la Ville, la Politique d’habitation et des sources
statistiques habituelles.

1.1 Un bref rappel de I'histoire de Montréal

Les Frangais fondent Montréal au XVII° siécle ( 1642 ) sur un site déja reconnu
par les nations amérindiennes comme un lieu de commerce et lui donnent le
nom de Ville-Marie. La traite des fourrures, principale activité de cette colonie
de la France, profite de la confluence de plusieurs voies d’eau, de sorte que
Montréal peut étendre ses réseaux d’échange vers de vastes territoires du
continent nord-américain.

Au XVIII® siécle, la Ville est fortifiée et ses murailles entourent un secteur qui
correspond sensiblement a I'actuel Vieux-Montréal. |l faut attendre la fin du
siecle pour que les premiers faubourgs ( faubourgs Québec, Saint-Laurent et
des Récollets ) se développent a I'extérieur des murs, le long des routes.

D’abord colonie de la France, puis de la Grande-Bretagne, Montréal aborde le
XIX® siécle sous le Régime anglais. La Grande-Bretagne, qui amorce sa
révolution industrielle, accroit les liens commerciaux avec ses colonies, et les
activités d'importation et d’exportation de Montréal connaissent une croissance
rapide. L'industrialisation fait ses débuts le long du fleuve, du canal de Lachine
et, bient6t, le long des premiéres voies de chemin de fer. Les besoins de
main-d’ceuvre augmentent, comblés par les premiéres vagues d'immigration.
L’accroissement de la population entraine la croissance de la ville ; en 1861,
la population de Montréal atteint 90 000 personnes.

A partir du milieu du XIX® siécle, Montréal connait une croissance industrielle
importante. Promue métropole économique du Canada, la Ville s’impose par
son industrie lourde et |égére, de méme que par ses activités
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financiéres et commerciales. Les besoins toujours croissants de main-d'oeuvre
attirent un grand nombre d'immigrants venant d’abord de Grande-Bretagne,
puis d’Europe, et enfin des régions rurales du Québec. A la fin du XIX® siécle,
la population de Montréal atteint 260 000 personnes.

La crise economlque des années 1930 ébranle la Ville. Celle-ci connaitra une
reprise grace a I'industrie de guerre. A l'orée des années 1940, Montréal étend
ses zones urbanisées et, en 1941, compte 900 000 habitants. Toutefois, la
prépondérance de Montréal dans I'économie canadienne s'érode. L'Ontario,
qui entretient des liens croissants avec les Etats-Unis, est avantagée.

Dans la deuxiéme moitié du XX° siécle, Montréal voit sa région s’étendre au
gré du développement des réseaux routiers, de I'attrait pour la banlieue et du
déplacement des secteurs industriel et manufacturier qui se modernisent.
Montréal devient alors le coeur d’'une région en pleine expansion; son centre-
ville constitue le point de gravité vers lequel converge une multitude d’activités,
dont le secteur tertiaire.

1.2 Montréal, ville centrale d’une région métropolitaine

La situation géographique de Montréal en bordure du fleuve Saint-Laurent lui
a assuré un role de centre urbain d’'une importance capitale dans I'histoire de
la Nouvelle-France d’abord, puis du Canada ainsi que d’'une partie du nord-est
américain, particulierement dans l'axe des Grands Lacs et des rivieres
Richelieu et Hudson, d’autre part.

Aujourd’hui, Montréal ( 1 million d’habitants ) est le point cardinal d’une région
comptant 3,1 millions d’habitants. La Ville fait partie d’'un vaste réseau urbain
et économique comprenant les agglomérations canadiennes et américaines de
Toronto ( 3,6 millions d’habitants ), de Detroit ( 4,6 millions ), de Cleveland
( 2,8 millions ), de Pittsburgh ( 2,3 millions ), de Boston ( 4,1 millions ), de
Philadelphie ( 6 millions ) et de New-York ( 18,1 millions ).

Montréal et son agglomération constituent de toute évidence le moteur de
’économie du Québec. Le Grand Montréal compte environ 45 % de la
population de la province et fournit plus de la moitié de la production totale.
C'est le seul pble urbain du Québec qui regroupe une masse critique de
services liés au secteur tertiaire moteur ( voir ci-dessous ). Plus de 80 % du
personnel de recherche et de développement des entreprises de la province
est concentré dans 'agglomération montréalaise.



La Ville de Montréal est la municipalité la plus populeuse du Québec, et détient
également une place prépondérante sur la scéne régionale au sein de la
Communauté urbaine de Montréal ( CUM ), constituée des 29 municipalités de
I'lle de Montréal'. En tant que métropole régionale, Montréal étend son
influence au-dela de la couronne suburbaine qui inclut les municipalités
riveraines ( Laval, rive sud du Saint-Laurent et rive nord de la riviere des Mille-
lles ) pour former la région métropolitaine de Montréal ( 3,1 millions
d’habitants ).

La métropole du Québec subit une mutation profonde depuis plusieurs années.
Elle connait des changements structurels majeurs qui affectent tant sa
population que sa base économique, et par conséquent son cadre bati. A
Iimage des « vieux » centres urbains nord-américains, Montréal subit les
impacts qui frappent durement les villes centrales des grandes agglomérations.

Il y a les impacts économiques, fruits de la déconcentration manufacturiére et
de la tertiarisation des activités ; les impacts sociodémographiques que sont
le vieillissement graduel et 'appauvrissement d’une partie de ses populations
résidantes ; l'intégration des immigrants ; les impacts de la désuétude des
infrastructures et de la détérioration accélérée des équipements sur le cadre
bat. En tant que ville centrale, Montréal doit aussi assumer des
responsabilités qui dépassent largement les limites de son territoire immédiat.

13 Le cadre juridique et institutionnel en matiere d’urbanisme et
d’habitation

Le cadre législatif en matiére d’aménagement du territoire et d’'urbanisme

L’aménagement du territoire constitue une prérogative des gouvernements des
provinces canadiennes. Le gouvernement du Canada a cependant exercé, de
maniére indirecte, une certaine influence sur 'aménagement territorial grace
a ses politiques et a ses programmes sectoriels dans les domaines du
transport, de I'habitation, de I'agriculture et de I'environnement, par exemple.

Au Québec, jusqu’a I'entrée en vigueur de la Loi sur 'aménagement et
l'urbanisme en 1979, les municipalités étaient libres, de fagon générale,
d'exercer leurs pouvoirs en matiere d’aménagement en invoquant les
reglements d’'urbanisme en vigueur ( zonage, lotissement, construction, code

' Aux fins du présent document, I'« ile de Montréal » recouvre le territoire de la CUM.
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du logement, etc. ). Ce réle des municipalités et leur relative autonomie dans
I’aménagement du territoire est particulier au Québec. Ainsi, contrairement a
d’autres pays et a d'autres provinces canadiennes, le Québec n'a pas connu
de politiques ni de pratiques centralisées en aménagement du territoire et en
urbanisme. La planification et le contréle de I'aménagement ont été
généralement exercés par les gouvernements municipaux, et donc a un niveau
trés décentralisé.

La Loi sur 'aménagement et I'urbanisme a cependant institué, en 1979, une
hiérarchie des instruments de planification. Au niveau régional, les
municipalités sont réunies au sein d’'une municipalité régionale de comté
( MRC ), responsable de l'élaboration du schéma d'aménagement. Les
municipalités sont tenues, par la suite, d’élaborer un plan d’'urbanisme et une
réglementation connexe, conformes au schéma régional. Notons aussi que la
Ville de Montréal jouit de pouvoirs particuliers inscrits dans une charte, en
raison notamment de la taille de sa population et de la complexité des
problémes qu’elle doit résoudre.

H faut aussi signaler qu’il n’y a pas d’instance de planification régionale qui
embrasse I'ensemble de la région métropolitaine. En plus de la Communauté
urbaine de Montréal, il faut compter une douzaine de municipalités régionales
autour du Grand Montréal; mais aucun mécanisme de coordination ou de
concertation entre ces instances n’a été établi.

Depuis le début des années 1970 jusqu’'a récemment, la Ville est intervenue
de maniére ponctuelle dans des projets spécifiques, en l'absence d'un
quelconque projet global d’'aménagement urbain. L'année 1987 a marqué un
tournant important a ce chapitre, puisque la Ville élaborait alors le premier Plan
d’urbanisme de son histoire qu’elle devait officiellement adopter en décembre
1992. De plus, elle formulait un certain nombre de politiques sectorielles en
matiere d’habitation et de développement économique et culturel.

Le cadre d’intervention en matiére d’habitation

Le gouvernement fédéral ainsi que les gouvernements provinciaux et les deux
gouvernements territoriaux du Canada, exercent des responsabilités au niveau
de I'habitation. Les municipalités jouent, de leur c6té, un role essentiel dans
la création de logements.

La Société canadienne d’hypothéques et de logement ( SCHL ) est I'organisme
public national compétent en la matiére; le cadre d’intervention de la Société
a déja été présenté a 'OCDE en octobre 1991. L'intervention du
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gouvernement fédéral en ce domaine repose sur la Loi nationale de
I’habitation.

Les gouvernements provinciaux et territoriaux disposent généralement d’'un
office du logement ou de services chargés du logement ou des affaires
municipales. Dans un certain nombre de cas, le premier objectif de ces
organismes est de servir de véhicule pour le partage des colts et la réalisation
des programmes nationaux de logement, grace a des accords conclus avec le
gouvernement fédéral. Cependant, ces organismes s’occupent aussi de la
gestion de programmes et de politiques de logement qui reflétent les
orientations provinciales et territoriales. Ces programmes s'intéressent en
général a des domaines tels que la remise en état et 'amélioration des
logements, l'accés a la propriété et le soutien apporté aux propriétaires.
Plusieurs provinces administrent un programme d’allocation-logement.

Les provinces et les territoires ont créé des lois pour régir le fonctionnement
des organismes et des programmes de logement. Le Québec, comme
plusieurs autres provinces, a aussi institué une légisiation sur les rapports entre
bailleurs et locataires, les loyers et I'utilisation des sols. La loi contraint les
municipalités a gérer la construction et la salubrité des batiments.

Les municipalités jouent un réle important dans la livraison et 'administration
des programmes de logement fédéraux, provinciaux ou territoriaux. Il peut
méme y avoir a I'occasion un partage des colts. Les programmes de
logement exclusivement municipaux sont assez rares, mais les municipalités
ont, en général, leurs politiques et leurs normes de construction et d’entretien.

Les pouvoirs, suffisamment larges, octroyés a des municipalités comme
Montréal, ont permis a celles-ci de concevoir et de contréler des programmes
spécifiques. Davantage orientés, au départ, vers la rénovation et la
restauration, ces pouvoirs ont été étendus a I'acquisition de terrains, a la mise
en valeur de sites, a la construction résidentielle, de méme qu’a l'octroi de
subventions ou a la création d'organismes voués a la mise en ceuvre de
projets. Ces diverses ententes, basées sur un partenariat entre les différents
paliers de gouvernement, ont permis a la Ville de Montréal de jouer un réle de
chef de file en matiére d’habitation. La réforme québécoise de la fiscalité
municipale, en 1979, a permis I'émancipation des municipalités en consacrant
le principe de leur autonomie budgétaire et en leur attribuant la presque totalité
du champ de I'impét foncier.



2. LE PROFIL DE MONTREAL
2.1 La population

Montréal demeure la ville canadienne la plus populeuse, au sein de la
deuxiéme région métropolitaine du Canada. Comme toutes les villes centrales
des grandes agglomérations de I'Amérique du Nord, Montréal a vu toutefois sa
population diminuer au cours des 30 derniéres années a cause de la dénatalité
et du déménagement des jeunes ménages, surtout ceux avec enfants, vers la
périphérie. Ce phénomeéne est la manifestation la plus évidente de I'étalement
urbain. ‘

Une diminution progressive de la population

L'importance du poids démographique de Montréal a I'intérieur du Québec est
considérable. En 1991, la région métropolitaine, avec 3,1 millions d’habitants,
représente prés de la moitié de la population du Québec. La Ville de Montréal
compte 1 020 000 habitants.

L’évolution démographique de Montréal s’est stabilisée lors de la derniere
décennie aprés une perte nette de population de prés de 20 % entre 1971 et
1981. Le poids démographique de la Ville dans la région métropolitaine a
diminué de maniére importante, quoique cette tendance soit aujourd’hui moins
forte que dans le passé : de 1971 a 1991, la part de la Ville dans la population
métropolitaine totale est passée de 46 a 35 % ( voir I'annexe 1, tableau A ).
Ces chiffres illustrent bien les pertes progressives de la population
montréalaise et son déplacement vers les deuxiéme et troisieme couronnes de
développement urbain.

Un vieillissement marqué de la population

On observe donc, depuis une décennie, un certain vieilissement de la
population montréalaise causé par une réduction progressive du nombre des
enfants et un accroissement du groupe des personnes agées, indiquant par le
fait méme un rétrécissement de la pyramide des ages.

Montréal regroupe toutefois une proportion de gens agés de 25 & 44 ans un
peu plus importante que dans le reste de la région. Cependant, le nombre
d’enfants est moindre. Le groupe d'dge en croissance demeure celui des
personnes de 65 ans et plus, en particulier celles de 75 ans et plus. De 1976
a 1986, ce dernier groupe a connu une augmentation de plus de 40 %.



Cette redistribution des groups d’age résulte de I'effet combiné de la baisse
importante de la fécondité observée au Québec depuis deux générations ( 3,8
enfants par femme en 1961; 1,4 en 1987 ), de la migration de jeunes couples
vers les villes de la banlieue métropolitaine et d'une espérance de vie accrue.
Une telle redistribution a des répercussions inévitables tant sur le marché du
logement, de méme que sur le processus de régénération des quartiers.

L’'importance des ménages non traditionnels

Si le nombre d’habitants a Montréal est demeuré sensiblement le méme entre
1981 et 1991, le nombre des ménages a augmenté de 13 %. La taille
moyenne de ces ménages est de 2,3 personnes, sous le niveau moyen
régional et québécois de 2,6 personnes.

Sur les 444 000 ménages -qui habitaient Montréal en 1986, prés de la moitié
( 44 % ) étaient des ménages non familiaux ( contre 25 % au Québec ),
composés d’une personne seule (36 % ) ou de personnes sans lien de
parenté partageant le méme logement. De plus, le nombre moyen d’enfants
par famille est de 1,1 a Montréal et de 1,3 dans I'ensemble du Québec.

Ainsi, le phénoméne de I'éclatement de la famille nucléaire traditionnelle
( biparentale, avec enfants ) est plus important a Montréal que dans le reste
de la région métropolitaine. Une illustration de cette tendance est
'augmentation rapide du nombre de familles monoparentales qui constituent
actuellement 20,3 % des familles montréalaises ( 15,9 % pour la région ).

Les écarts entre les groupes sociaux et la responsabilité sociale de la
Ville de Montréal

Les locataires forment 75 % des ménages de la Ville de Montréal. La Ville se
distingue ainsi de I'ensemble de la province ol 45 % des ménages sont
propriétaires. De plus la population Montréalaise affiche un revenu moyen par
ménage parmi les plus bas de toutes les métropoles canadiennes. En effet,
en 1986, le revenu moyen des ménages montréalais ( 26 332 $ ) est nettement
inférieur a celui observé dans la région (33 050 $ ), dans la province
( 34 999 $ ) et méme a I'échelle nationale ( 34 261 $ ). Le revenu moyen des
ménages de Montréal, comparé & celui des autres métropoles canadiennes,
est singuliérement bas, qu'il s’agisse de Toronto ( 39 118 $ ), de Vancouver
( 32 384 $ ) ou de Calgary ( 40 553 $ ).



En 1986, 34 % des personnes vivant sous le seuil de la pauvreté au Québec
habitent I'ile de Montréal. Plus de 70 % d’entre elles proviennent de la ville de
Montréal et sont concentrées dans certains quartiers défavorisés, créant ainsi
de véritables zones de pauvreté. En fait, la répartition de la richesse
montréalaise est relativement polarisée :en 1988, 36 % des particuliers avaient
un revenu inférieur a2 10 000 $, alors que, a l'autre bout de 'échelle, prés de
10 % de la population gagnait plus de 40 000 $.

Montréal doit, en raison de son caractére central, prendre des responsabilités
particulieres dans le domaine social. C’est dans la ville centrale que se
retrouvent des clientéles a problémes multiples, souvent laissées pour compte,
et dont les difficultés ne sont pas seulement d’origine économique. ltinérants,
personnes désinstitutionalisées et jeunes fugueurs ne sont que quelques
exemples de ces clientéles urbaines que doit accueillir la société montréalaise.

Les différences dans la distribution de la richesse se conjuguent a d’autres
formes de disparités ( comme la scolarisation ) qui sont les traits marquants du
profil social et économique de la population montréalaise. La polarité est
évidente : une majorité de personnes peu ou trés peu scolarisées, et un groupe
important d’universitaires.

La diversité culturelle montréalaise et la concentration de la population
immigrante

En 1986, prés de deux Montréalais sur trois déclaraient avoir le frangais
comme langue maternelle, ce qui fait de Montréal une ville largement
francophone. Pour sa pan, I'anglais constituait, cette méme année, la langue
maternelle de 11,7 % de ses habitants. Malgré le fait que les citoyens de
langue maternelle anglaise soient minoritaires, I'histoire, le patrimoine et la vie
sociale, culturelle et économique de Montréal sont imprégnés de la présence
et de la richesse des deux communautés linguistiques.

Mais la dynamique culturelle montréalaise ne se résume pas aux avantages et
aux difficultés résultant de la cohabitation de deux grands groupes culturels.
En effet, prés d'un Montréalais sur quatre ( 24,1 % ) affirme avoir une autre
langue maternelle que le frangais ou I'anglais ou déclare avoir plus d’'une
langue maternelle. Au recensement de 1991, prés de 22 % de la population
de Montréal était composée de personnes immigrées nées surtout en ltalie, a
Haiti, en Gréce, au Portugal ou au Vietnam.



En fait, les politiques d'immigration canadienne et québécoise, de méme que
les grandes tendances migratoires internationales qui se sont manifestées au
cours des dernieres années, sont en voie de modifier sensiblement le visage
culturel de Montréal. Depuis I'aprés-guerre, et cela jusqu’aux années 1970, la
majorité des immigrants ont été d'origine européenne; les immigrants des
années 1980 et 1990 proviennent majoritairement des pays en voie de
développement.

La région métropolitaine de Montréal rassemble tout prés de neuf personnes
« allophones » sur dix installées au Québec. La moitié de celles-ci résident
dans la ville de Montréal. Ces données témoignent du fait que Montréal et sa
région immédiate constituent le lieu de destination ultime de la tres grande
majorité des immigrants qui s’établissent au Québec.

Dans ce contexte, I'intégration de ces personnes au tissu social et aux activités
économiques de la société québécoise constitue un enjeu de taille dont les
répercussions se font sentir d’abord et avant tout dans la ville de Montréal.

2.2 L’emploi

L’économie de Montréal est rapidement passée au cours des 25 derniéres
années d’une vocation manufacturiere a une vocation de services.

Cette situation s’explique non seulement par la forte poussée du secteur
tertiaire et I'importante rationalisation dont ont fait I'objet les industries dites
traditionnelles, mais aussi par [limplantation de nouvelles activités
manufacturiéres en périphérie de la ville centrale. Ce déplacement spatial des
activités manufacturiéres est une autre manifestation du phénomene de
I'étalement urbain qu'ont vécu bon nombre des grandes agglomérations
urbaines en Amérique du Nord.

La ville de Montréal comptait, en 1988, un peu plus de 600 000 emplois, soit
45 % de 1,4 million d’emplois régionaux répartis, globalement, entre le secteur
secondaire ( 20 % ) et le secteur tertiaire ( 80 % ).

Les activités tertiaires
La transformation structurelle de 'économie montréalaise s’est donc opérée au

profit d’'une plus grande tertiarisation. En 1990, 'ensemble des activités
tertiaires de I'ile de Montréal regroupe 74,5 % de I'emploi total et 81,5 % des
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investissements totaux effectués ou prévus de 1988 a 1990 ( contre 16,8 %
pour le secteur manufacturier ).

Le tertiaire supérieur, plus exportateur et plus orienté vers la production, se
concentre dans la partie centrale de la ville de Montréal. Le caractére
dynamique de ces activités rejaillit sur le réle de Montréal comme métropole
québécoise. Ce tertiaire supérieur regroupe les siéges sociaux, les bureaux-
conseils, les services spécialisés et les centres de recherche et de
développement. Il emploie plus de 225 000 personnes, soit prés de 40 % des
emplois & Montréal.

Le centre de Montréal regroupe prés de 66 % des superficies de bureaux de
la région métropolitaine, ce qui en fait 'un des centres urbains les plus
dynamiques en Amérique du Nord. Une telle conjoncture permet de soutenir
un ensemble d’autres activités économiques, commerciales et culturelles qui
assurent une vitalité au cceur de la Ville.

D’autres activités tertiaires ont connu une croissance en banlieue. Les activités
commerciales ont suivi les déplacements de population ; des bureaux
( comptables, ingénieurs, avocats ) ont aussi été créés prés des nouveaux
pdles industriels.

Le secteur manufacturier

Avec un peu plus de 20 % des emplois et de la main-d’ceuvre totale de la ville
de Montréal, le secteur manufacturier occupe une place équivalente a celle
qu'il détient dans I'ensemble de la région montréalaise ( voir I'annexe 1,
tableaux B et C ).

Malheureusement, la structure industrielle de Montréal est confrontée a la
nécessité d'une restructuration en profondeur; elle est caractérisée par la
vétusté de ses industries, souvent issues de sa premiére révolution industrielle
( vétement, tabac, chantiers navals, équipement ferroviaire, métallurgie et
raffinage ) et 'émergence d’'activités plus modernes, souvent associées a une
plus haute productivité ( produits pharmaceutiques, aérospatiale, pétrochimie ),
surtout implantées dans les zones industriels de la banlieue.

La concentration de I'activité manufacturiére montréalaise dans des domaines
vulnérables face a la concurrence étrangére et ce, dans un contexte de
mondialisation des marchés et de libre-échange, est a 'origine du déclin des
secteurs traditionnels. Elle explique en grande partie le fait qu’environ 40 000
emplois dans le domaine de la fabrication aient disparu a Montréal entre 1971
et 1986, soit une diminution de 27%. Une restructuration de la production
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industrielle est en cours pour faire face a une concurrence internationale
accrue.

L’inadéquation d’une partie importante de la main-d’ceuvre face a I'offre
d’emploi

Le déplacement de la population et des activités économiques dans la region
au cours des derniéres années a entrainé une inadéquation progressive entre

“les compétences d'une partie de la main-d'ceuvre et les besoins des
employeurs. La ville de Montréal a été particulierement touchée par ce
phénoméne en raison de la présence sur son territoire de plusieurs industries
traditionnelles qui ont procédé a des licenciements, d’'une part, et de
linformatisation, de 'émergence et de la rationalisation accélérées de plusieurs
activités du tertiaire moteur, d’autre part.

En conséquence, on observe un sous-emploi de la main-d’ceuvre apte et
disponible, mais peu scolarisée, et une pénurie de la main-d’ceuvre qualifiée
dans les secteurs en croissance ( services spécialisés aux entreprises, santé,
aérospatiale, etc. ). En 1992, le taux de chémage a dépassé la barre des
14 % a Montréal pour atteindre un taux supérieur a 17 % dans certains
quartiers de la ville, créant du méme coup des zones complétement sinistrées
en termes d’emploi.

2.3 Les atouts de la ville centrale

Malgré les enjeux sociaux et les difficultés économiques, caractéristiques de
la ville centrale dans une région métropolitaine, Montréal recéle des atouts qui
permettent d’assurer sa restructuration et son développement.

Le dynamisme de son centre d'affaires, la qualité de vie des quartiers
résidentiels, ainsi que la diversité des logements et leur colt généralement
abordable comptent parmi les éléments qui constituent encore aujourd’hui une
force d’attraction. De plus, la qualité exceptionnelle du site montréalais, avec
le fleuve Saint-Laurent et ses iles, de méme que les grands parcs urbains,
ajoutent a l'identité de la ville et au sentiment d’appartenance des Montréalais.
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La vitalité et la plurifonctionnalité du centre-ville

Le centre-ville de Montréal, contrairement aux zones centrales de plusieurs
villes de 'Amérique du Nord, demeure un secteur urbain actif, dynamique,
plurifonctionnel et sécuritaire. Plus du quart des emplois régionaux qui se
situent au centre-ville sont principalement reliés au tertiaire supérieur, comme
les siéges sociaux et les institutions financiéres. S’y concentrent également les
équipements majeurs de diffusion culturelle, de méme que les institutions a
grand rayonnement : siéges d'organismes internationaux et nationaux,
universités et centres hospitaliers. Enfin, on y retrouve aussi une fonction
résidentielle importante.

Un cadre de vie urbain dynamique et sécuritaire

Les quartiers de Montréal constituent un atout important pour le sentiment
d’appartenance des citoyens et pour 'appropriation qu’ils font du milieu urbain.
Majoritairement résidentiels, et pourvus d’un cadre béti relativement dense, les
quartiers offrent une gamme importante de services commerciaux et collectifs
qui en font des lieux animés. La vie communautaire et économique y est trés
active. De plus, chaque quartier affiche une couleur particuliére.

Tous les quartiers offrent une diversité de logements accessibles a différentes
tranches de revenu. La composition variée des ménages et I'origine culturelle
multiple des résidents en font des lieux vivants et hétérogénes.

Le cceur des quartiers est généralement composé d’une artere commerciale
ou se concentrent, en plus des commerces, les équipements collectifs comme
I'école, la Maison de la culture et les cliniques de santé. Ces équipements et
services, de bonne qualité, sont équitablement répartis sur le territoire.

Dans I’ensemble, Montréal bénéficie d’'un environnement positif tant aux plans
social que du béti : sentiment de sécurité tant le jour que la nuit, mixité sociale
et ethnique inséparable de la diversité culturelle, et qualité environnementale
améliorée.

Le parc de logements

La fonction résidentielle est primordiale dans I'espace montréalais. Le parc de
logements compte environ 460 000 logements. Un tiers de ce parc est
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antérieur a 1945 et date pour I'essentiel de la période des années 1870—1930.
Un autre tiers a été construit dans I'aprés-guerre, et un dernier tiers durant les
30 derniéres années.

Le parc de logements de Montréal est caractérisé par une faible proportion de
maisons unifamiliales en comparaison d’autres villes nord-américaines. Bien
qu'elles totalisent 32 % des béatiments, ces maisons ne composent que 8 %
des habitations. A linverse, on note la prépondérance des « plex » :
immeubles de trois étages ou moins comptant généralement de deux a cinq
logements, chacun avec une entrée privée extérieure, construits entre la fin du
siécle dernier et le début des années 1980. Ces « plex » ( duplex, triplex,
etc. ) contribuent a la qualité du logement & Montréal : on y retrouve
fréquemment un propriétaire occupant au rez-de-chaussée, ce qui facilite les
communications avec les locataires, et les loyers y sont souvent plus bas. En
1988, on comptait prés de 47 000 duplex, plus de 22 000 triplex et quelque
15 000 multiplex comportant chacun entre quatre et cing logements.

Malgré cette prépondérance des « plex », le parc de logements de Montréal
est relativement diversifié. Ainsi, les quartiers centraux sont en général plus
denses ( immeubles multilocatifs en hauteur et duplex ou triplex en rangée )
et certains secteurs de la ville possédent une trame et une densité
résidentielles qui sont comparables a celles des villes debanlieue périphériques
ou domine la maison unifamiliale.

Méme si le parc résidentiel est généralement en bon état, on estime a quelque
50 000 le nombre de logements situés dans des batiments dont I’entretien est
jugé plutdét mauvais.

Si les colts d’accés a la propriété sont plus élevés au centre-ville de Montréal
que dans les zones suburbaines ( colt au métre carré construit, taux de
taxation, etc. ), il n’en demeure pas moins que le prix moyen d’'une maison
individuelle dans I'agglomération montréalaise est nettement inférieur a celui
des autres principaux centres urbains canadiens. En 1991, il fallait en effet
débourser en moyenne prés de 119 000 $ pour devenir propriétaire d’'une
maison individuelle a Montréal, alors que le prix moyen d’une telle maison était
de 253 000 $ a Toronto et de 248 000 $ a Vancouver, soit plus du double.
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2.4 Conclusion

Montréal présente les caractéristiques courantes d’une ville centrale nord-
américaine aux prises, en cette fin de siécle, avec une situation sociale et
economique difficile, créée en partie par I'étalement urbain.

Toutefois, Montréal jouit de certains avantages comparativement a d’autres
villes de dimension semblable. L'organisation spatiale de la ville permet un
équilibre entre les activités motrices du centre et les quartiers résidentiels. Le
parc de logements est en bon état et le prix de ceux-ci demeure accessible a
plusieurs niveaux de revenu. Des équipements et des services, diversifiés et
de qualité, de méme qu’un réseau de transport intégré offrent un cadre de vie
urbaine recherché.

C’est en fonction de ces caractéristiques que la Ville de Montréal a entrepris
d’'élaborer un ensemble de stratégies d'intervention intégrées dans les
domaines de 'urbanisme, de I'habitation et du développement économique.

La prochaine section présente sommairement ces stratégies pour enstuite
mettre I'accent sur les mesures particuliéres retenues par la Ville de Montréal
en matiére d’habitation.
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3. LES OBJECTIFS STRATEGIQUES

Face a l'interrelation des problémes, Montréal a mis en place des mesures
intégrées pour gérer les problémes gu’elle doit résoudre. Ainsi, de nombreux
programmes cherchant a redynamiser le développement de la ville centrale ont
été mis de l'avant : achat et mise en valeur des sites, rénovation du parc
résidentiel bati, rénovation des anciennes zones de 'activité manufacturiére et
création de nouveaux parcs industriels, revitalisation des artéres commerciales
et mise en valeur du patrimoine.
L ]

Ce programme, volontaire et proactif, destiné a revitaliser les activités urbaines
de Montréal et a augmenter leur caractére d’attraction tant pour la population
que pour les entreprises, a été realisé en accord et avec le soutien des
différents intervenants.

Dans une perspective de développement viable, la Ville de Montréal met de
l'avant des solutions intégrées et cherche a valoriser les atouts dont elle
dispose afin de conserver sa vitalité.

3.1 Les grandes orientations du Plan d’urbanisme

Pour la premiére fois dans son histoire moderne, la Ville de Montréal s’est
dotée d’'un Plan d’'urbanisme qui regroupe les orientations et les stratégies de
développement et d'aménagement pour son territoire. Dans la vision qu’il
propose de Montréal, le Plan retient quatre orientations principales.

Renforcer le réle de Montréal en tant que métropole

Le rayonnement de Montréal tant au Québec qu’a I'échelle continentale et
internationale est une source de richesse collective et une condition importante
de croissance.

Diverses mesures viennent renforcer le centre des affaires et assurer son
expansion. Le Plan prend en considération les besoins particuliers de la
croissance des institutions de recherche et d'enseignement supérieur. |l
envisage des stratégies particuliéres pour affermirla présence montréalaise sur
le plan international. Finalement, le Plan favorise le renforcement du réle
culturel du centre-ville.
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Assurer la diversité des activités économiques

En deux générations a peine, Montréal est passée d’une économie industrielle
a une économie de services. Deux défis se posent alors.

D’une par, il lui faut soutenir les éléments du tertiaire moteur et assurer les
conditions nécessaires a leur expansion. D’autre par, la Ville doit consolider
la base industrielle existante puisque les secteurs manufacturiers sont encore
une source importante d’'emploi et que les activités industrielles et
manufacturieres contribuent & alimenter la croissance des services aux
entreprises.

Accroitre la qualité des quartiers résidentiels

La grande diversité de ses 464 000 logements ( 1991 ) explique la qualité de
vie résidentielle qui caractérise Montréal. Mais habiter un logement c’est aussi
vivre dans un quartier. C’est la raison pour laquelle les objectifs touchant
I'habitation recoupent ceux qui visent la qualité des milieux résidentiels.

Le Plan prend en compte deux enjeux majeurs. D’une par, la population une
variété de logements et cherche des milieux de vie complets. D’autre part, le
cadre résidentiel urbain doit répondre a des normes de qualité : confort,
quiétude, sécurité, salubrité et espaces naturels, par exemple.

Malgré leur age, la grande majorité des logements de Montréal sont en bon
état, voire dans un état excellent. Cela s’explique par les efforts importants
d’entretien entrepris par les propriétaires occupants ainsi que par le programme
d’'aide a la rénovation qui existe a Montréal depuis plusieurs années. C’est
ainsi que, dés le début des années 1970, la qualité des logements montréalais
s’était passablement accrue.
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De plus, le Plan définit des mesures destinées a consolider le cadre baéti
montréalais : accroissement du nombre de logements et rénovation du parc
existant ; consolidation et maintien de services et d’équipements collectifs a la
population ( commerces, parcs, écoles, cliniques de santé, équipements de
loisir, etc. ). Le Plan prévoit également des mesures destinées a améliorer
I'environnement résidentiel : élimination des occupations nuisibles ou
incompatibles, canalisation de la circulation de transit, plantation massive
d’arbres, etc.

Améliorer I'’environnement urbain de Montréal

Le Plan aborde le chapitre de I'amélioration de I'environnement urbain dans
une optique de conservation des ressources et de contrfle des nuisances afin
de diminuer I'impact des activités urbaines sur la qualité de I'eau, de l'air et des
sols.

Les principales mesures concernent la gestion intégrée des déchets et des
neiges usées, la création d’espaces verts et la plantation massive d’arbres, de
méme que la priorité donnée au transport collectif.

3.2 Les lignes de conduite et les programmes en matiére d’habitation

Parallélement a I'élaboration de son premier plan d’'urbanisme, la Ville de
Montréal a entrepris la rédaction d’'une politique sectorielle en matiére
d’habitation. Celie-ci a été adoptée par le conseil municipal le 19 septembre
1990 sous le titre « Habiter Montréal ».

En se dotant d’'une telle politique, dont ne disposent ni le gouvernement du
Québec ni le gouvernement du Canada, la Ville a pris les devants dans le
domaine de I'habitation en posant les balises qui lui permettront de guider son
action.
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La décision d’intervenir de fagon aussi importante dans I’habitation s’explique
par I'importance des enjeux, ainsi que par le pouvoir d’intervention de la Ville
en ce domaine qui est plus grand que dans les secteurs de I'emploi ou de
I’éducation, par exemple. Montréal a d’ailleurs développé une expertise dans
ce genre d’intervention ( comme on le verra dans le chapitre suivant ) ; sa
politique d’habitation actuelle s'inscrit en continuité avec les programmes
municipaux qui 'ont précédeée.

« Habiter Montréal » se veut donc une politique équilibrée, cohérente et
globale. Ainsi, pour la Ville, développement économique et développement
social ne s’opposent pas, bien au contraire. La politique d’habitation vise a la
fois la production et la répartition de la richesse.

C’est dans cet esprit que Montréal tente & la fois d’attirer et de retenir en ville,
au moyen du secteur privé, une clientéle capable de fournir une contribution
fiscale suffisante pour maintenir le niveau des services offerts. C’est aussi
dans cet esprit que la Ville s’efforce a la fois d’intégrer socialement les diverses
couches qui composent la population et de produire des logements abordables
et de qualité.

Les deux objectifs de la politique d’habitation

Deux objectifs sont ouvertement poursuivis par la politique d’habitation de la

Ville de Montréal :

B promouvoir, pour les ménages montréalais, des conditions résidentielles de
qualité et a prix abordable, dans un environnement adéquat ;

B permettre aux Montréalais de s’approprier de plus en plus leur habitat.

Le premier objectif est tres vaste et tres contraignant, surtout dans I'état actuel,
difficile, des finances publiques. Mais, d’entrée de jeu, offrir des logements a
prix abordable demeure une préoccupation centrale de la municipalité. Celle-ci
veut aussi promouvoir un milieu de vie de qualité pour tous, ce qui n’est
possible qu'a long terme et en faisant appel a un train de mesures qui
débordent largement le secteur de I'habitation.
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Le second objectif annonce clairement une option préférentielle au niveau du
mode d’habitation de la propriété, qu’elle soit individuelle ou collective ( les
coopératives d’habitation, par exemple ). Cet objectif, qui tranche sur la
situation présente ou les locataires dominent fortement, se comprend dans la
mesure ou la Ville propose une alternative au déplacement de la population
vers la banlieue et permet aux familles qui désirent vivre a Montréal de devenir
propriétaires. Mais contrairement aux villes de la banlieue, Montréal posséde
peu de terrains vacants a bon marché qu’elle pourrait offrir aux promoteurs et
aux constructeurs. Aussi, cet objectif implique-t-il I'exploration de formes de
logement qui soient adaptées a la position centrale de Montréal et qui
s’inscrivent dans une fourchette de prix abordables.

La mise en ceuvre de la politique d’habitation

De ces deux objectifs découlent un ensemble de mesures concrétes,
regroupées en six stratégies ( voir I'encadré ci-dessous ).

Ces mesures sont fotement liées : méme si elle est classée dans une
stratégie particuliére, telle mesure donnée peut répondre a plusieurs stratégies.
Ainsi, les mesures et les stratégies se complétent et se renforcent
mutuellement. La mise en ceuvre des mesures se fait progressivement avec
la participation des partenaires de la Ville en matiére d’habitation :
gouvernements, secteur privé et groupes sans but lucratif.

Aux fins du présent exercice, trois mesures, retenues pour leur valeur
exemplaire, sont présentées dans les pages qui suivent. Dans chaque cas, les
réalisations concrétes sont mises en évidence de méme que leurs relations
avec d'autres mesures ou d’autres stratégies de la politique d’habitation.

Les stratégies de la politique d’habitation

m Faclliter 'accession a la propriété individuelle et collective

La Ville de Montréal veut accroitre les chances d'accession & la propriété individuelle et collective. Son action vise &
diversifier I'offre de produits résidentiels afin que puisse s'exprimer la demande des ménages qui souhaitent devenir
propriétaires. La Ville a rendu possible, par exemple, la conversion de logements locatifs en copropriété. Fait & noter,
la politique d’habitation considére les coopératives d'habitation a la fois comme une forme de logement social ( voir les
paragraphes suivants ) et comme une forme de propriété puisque, comme la propriété privée, elle permet aussi aux
ménages de mieux contrdler leur statut résidentiel.
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» Soutenir la croissance du parc résidentiel

Dans la perspective d'une faible croissance régionale du nombre de ménages, et considérant l'attrait qu'exercent les
municipalités de banlieue ainsi que le nombre de plus en plus restreint de terrains a développer, Montréal s'est dotée
d'une stratégie agressive pour soutenir la croissance de son parc résidentiel. Le développement résidentiel est interprété
comme une occasion de construire 1a Ville et de structurer son aménagement de fagon durable. Montréal veut
notamment encourager le développement de formules innovatrices répondant aux besoins de la famille en milieu urbain
ou de clientéles particuliéres.

» Accroitre le parc de logements sociaux

Méme si le logement social est d'abord une responsabilité des gouvernements provincial et fédéral, Montréal encourage
depuis longtemps la création de ce type de logements. Les coupures budgétaires successives des gouvernements
rendent encore plus nécessaire V'intervention municipale dans ce domaine. La Ville fait notamment pression pour que
les subventions gouvernementales soient maintenues et que les programmes soient adaptés aux besoins locaux. De
plus, par de nouvelies politiques fonciéres et de nouvelles formules de production et de financement, elle tente
d'optimiser les budgets affectés au legement social.

= Préserver et améliorer le patrimoine résidentiel

C'est moins 1a valeur architecturale que la fonction du logement locatif comme habitation abordable et de bonne qualité
et abordable que vise cette stratégie. Les mesures mises de I'avant visent a répondre aux cas de détérioration tout en
atténuant les hausses de loyer et en favorisant le maintien des personnes dans les lieux.

» Favoriser un environnement résidentiel de qualité

La Ville de Montréal entend favoriser un environnement résidentiel de qualité, adapté aux diverses réalités montréalaises.
Pour ce faire, les inferventions en matiére d’habitation seront appuyées par I'ensemble des interventions sectorielles
municipales qui peuvent affecter la qualité de I'environnement résidentiel. Ces interventions devront prendre en
considération les particularités et la diversité des quartiers, lesquels sont au cceur de la vie montréalaise.

u Favoriser le maintien des personnes dans leur milleu

Méme si certains déplacements sont normaux ou difficilement contrdlables, la politique d’habitation doit limiter les
changements brusques et non souhaitables pour les résidents, et adapter le logement et le milieu aux besoins des
ménages et & leur évolution.
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4. EXEMPLES DE LIGNES DE CONDUITE ET DE PROGRAMMES EN
VIGUEUR

41 Soutien au développement résidentiel privé : I’Opération « Habiter
Montréal »

Face a la croissance des villes de banlieue et a I'attrait qu'elles présentent pour
les familles montréalaises qui veulent accéder a la propriété, la Ville de
Montréal s’est dotée d'une stratégie dynamique pour soutenir la croissance de
son parc résidentiel. Un élément important de cette stratégie est 'Opération
« Habiter Montréal » mise sur pied en 1990. Par cette Opération, la Ville céde
des terrains qui lui appartiennent, par appel de propositions, a des
constructeurs privés ou sans but lucratif, en retour de leur engagement a
construire un projet conforme au devis qu’elle-méme a préparé.

Historique

L'Opération « Habiter Montréal » est une version modifiée d’'un programme
municipal lancé a la fin des années 1970, I'Opération « 20 000 logements ».

A cette époque, les mises en chantier sur le territoire de la ville de Montréal
étaient pratiquement inexistantes. Préoccupées au plus haut point par un
exode massif de plus de 235 000 habitants au cours des années 1970, les
autorités municipales de Montréal ont lancé en septembre 1979 une vaste
opération pour que les entreprises de construction résidentielle s'intéressent
aux terrains de la réserve fonciére de la Ville et aux conditions d’acquisition
avantageuses qui les entourent’.

Or, la presque totalité des logements construits au cours des années 1970
étaient des logements locatifs ( studios et logements d'une chambre a
coucher ), alors que la population qui déménageait massivement vers les villes
de banlieue était composée de familles en quéte de maisons unifamiliales
neuves.

L'Opération « 20 000 logements » a connu un franc succeés. Au total, les
quelque 19 000 logements construits dans le cadre de cette Opération ont
représenté prés de 40 % de I'ensemble des mises en chantier de logements
a Montréal entre 1980 et 1988.

' La présente section insiste sur le partenariat que la Ville a cherché a établir avec le

secteur privé dans le cadre de I'Opération « 20 000 logements ». |l faut toutefois noter
que le tiers de la production a consisté en HLM, en coopératives d’habitations et en
habitations gérées par des organismes sans but lucratif.
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Entre 1979 et 1982, la proportion des mises en chantier de logements a
Montréal a augmenté de 13 a 35 % par rapport aux mises en chantier dans la
region.

Les objectifs visés

A la fin des années 1980, le phénoméne de I'étalement urbain s’est manifesté
avec une nouvelle ampleur, encouragé par les politiques gouvernementales de
dézonage agricole, de subvention aux infrastructures, de construction
d’autoroutes et d’accession a la propriété. L’attrait pour la banlieue s’est accru
et la part montréalaise des mises en chantier de la région a diminué.

Tout comme I'Opération « 20 000 logements », « Habiter Montréal » offre donc
une alternative a la maison de banlieue, alternative susceptible d’intéresser les
ménages locataires qui désirent accéder a la propriété. Le nouveau
programme insiste davantage sur la construction de logements abordables pour
des clientéles variées ; I'accent est mis sur I'obtention de résultats qualitatifs
plutét que quantitatifs. La Ville, a la recherche de formules innovatrices,
entend démontrer la faisabilité de tels logements et stimuler le secteur privé a
les explorer. L'opération « Habiter Montréal » fait de plus un effort spécial pour
accroitre 'importance de la fonction résidentielle au centre-ville.

Les modalités

Pour atteindre ses nouveaux objectifs, la Ville prépare des devis d’appel de
propositions détaillés pour chaque emplacement cédé. Pour chaque terrain,
la Ville fait préparer par ses services un programme qui tient compte des
particularités architecturales et du marché de I'habitation dans le secteur, ainsi
que des objectifs de la politique d’habitation, notamment la volonté municipale
d’encourager |'accession a la propriéte.

Ce programme peut comprendre, selon les terrains, des régles ayant trait a la
typologie des batiments résidentiels et a leur mode de tenure ( maisons
unifamiliales, en rangée ou copropriétés ; accés ou non a une cour privée ou
partagée ), a leur densité ( nombre de batiments, nombre de logements et
d’étages, marges de recul ), au prix de vente des logements, a I'architecture
des batiments et a leur intégration harmonieuse au tissu urbain ( taille des
logements, nature et rythme des ouvertures, matériau de revétement selon les
fagades ).
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Le prix offert pour le terrain n’est pas considéré lors de son attribution. En
réalité, le prix est fixé dés le départ et correspond généralement a sa valeur
marchande. Les propositions soumises par les constructeurs et les architectes
sont évaluées par un comité municipal en fonction de leur conformité avec le
programme établi, la qualité des batiments et des logements ainsi que
l'intégration au milieu avoisinant. Le constructeur qui a soumis la proposition
jugée la meilleure se voit offrir le terrain.

Participer aux demandes de propositions dans le cadre de 'Opération « Habiter
Montréal » présente de nombreux avantages pour les constructeurs. Le
programme établi par la Ville propose une densité d’occupation suffisante pour
rentabiliser le colt d’acquisition du terrain. Ce programme, qui remplace la
réglementation municipale en vigueur, est souvent moins contraignante et
avantage le constructeur qui n’a pas a entreprendre de démarches pour faire
modifier la réglementation ou le zonage.

De plus, les modalités de paiement sont avantageuses pour le constructeur
puisque 5 % seulement du prix du terrain est exigé au moment de la vente.
Le reste ne sera di que lorsque 50 % des logements construits sur
lemplacement sont vendus ou loués. Cette procédure contribue a réduire le
colt associé au développement de nouvelles formes d’habitation et a la
localisation de certains projets, comme au centre-ville par exemple.

Les plus grands emplacements sont sujets a une étude de marché pour
permettre aux constructeurs de mieux cibler leurs projets. Les services
municipaux assurent I'assistance technique et les services administratifs en ce
qui concerne, par exemple, le suivi des demandes de permis ou de
modification du zonage, les infrastructures, les programmes de subventions.
De plus, la Ville de Montréal contribue activement a la promotion des projets
retenus.

Un exemple : la Cité-Jardin Fonteneau

Certains des projets réalisés lors de la premiére phase de 'Opération « Habiter
Montréal » ont marqué le marché résidentiel montréalais et servent aujourd’hui
de référence auprés des spécialistes en habitation. C’est le cas de la
Cité-Jardin Fonteneau qui a fait I'objet d’'un appel de propositions lancé en
février 1991 et a remporté plusieurs prix. La Cité a connu un remarquable
succés commercial au moment ol le marché de I'habitation était au ralenti.
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Au moment ol débutait ce projet, le marché de I'habitation était dominé par ses
premiers acheteurs, en majorité des locataires montréalais cherchant une
maison unifamiliale. Or, pour rentabiliser le prix d’acquisition des terrains a
Montréal, il fallait construire des projets d’'une densité plus élevée, projets pour
lesquels la demande était faible.

Dans le programme retenu pour ce projet, la Ville de Montréal a suggéré aux
constructeurs de s'inspirer d’'une formule nouvelle, développée par deux
chercheurs de 'université McGill, Witold Rybczynski et Avi Freedman. |l s’agit
de la maison dite évolutive, de 4,26 meétres de fagade, qui permet de réaliser
des logements abordables pour les jeunes familles.

La proposition retenue, élaborée par les architectes Auréle Cardinal et Michel
Hardy, offre 110 maisons unifamiliales, jumelées ou en rangée, chacune ayant
accés a une cour arriere privée, élément trés important pour I'acheteur
nord-américain. Le concept de ces maisons étroites, a I'architecture dépouillée
et ouverte, réduit considérablement les colts de construction en plus de laisser
aux utilisateurs la possibilité d’aménager I'espace selon leurs besoins. Ce
sont, malgré tout, des maisons spacieuses de prés de 150 m®. Certaines
d’entre elles offrent un comble utilisable, aménagé ou non. Plus de 60 % des
unités ont un espace de stationnement privé, autre facteur recherché par la
clientéle-cible.

La Cité s’inspire du concept de projet-jardin. On a aménagé un réseau intégré
de cours et de sentiers plantés d’arbres, associés a des jardins qui exploitent
des thémes différents. Afin de d’assurer une plus grande superficie d’espaces
verts tout en réduisant les colts d’infrastructure, la largeur de certaines rues
a été réduite. Quatre-vingt-cinq pour cent des maisons se sont vendues entre
93 000 $ et 125 000 $, ce qui en fait un produit trés abordable sur le marché
montréalais.

La signature architecturale de I'« Opération 20 000 logements »

Méme si les produits de cette Opération ont varié d'un emplacement & l'autre, on s'est néanmoins arrété & quelques
modeles typiques. Une des nouveautés a été l'introduction sur le marché montréalais de logements en copropriété divise
dans des immeubles de trois étages, inspirés de l'architecture des duplex et des triplex. Ces modéles ont non seulement
été repris par 'Opération « 20 000 logements », mais aussi par nombre de promoteurs, tant & Montréal qu'en banlieue.
L'Opération a ainsi servi de référence tout au long des années 1980 a plusieurs projets de 1a région métropolitaine. Elle
a une signature architecturale.
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4.2 Le programme d’aide a la rénovation

La Ville de Montréal a une longue tradition d’aide municipale a la rénovation.
Comme il a été mentionné plus haut, c’est moins la valeur architecturale que
I'amélioration de I'habitabilité qui est visée par I'aide municipale. Car la Ville
est préoccupée par la préservation de la qualité de ses logements locatifs qui
sont une source importante d’habitations abordables qu’elle veut préserver.

Historique des programmes d’aide a la rénovation

A Tinstar de toutes les grandes villes occidentales, Montréal, au milieu des
années 1960, faisait face a I'insalubrité et a la détérioration de ses logements.
Forte de I'expérience négative de quelques projets de rénovation urbaine ( on
avait procédé a I'élimination massive de batiments en mauvais état ; les
impacts urbains et sociaux d’une telle politique ont été largement décriés au
début des années 1960 ), 'administration municipale de I'époque a choisi la
rénovation et la remise en état.

En effet, dés 1968, la Ville a créé un Code du logement et mis en ceuvre des
programmes de subvention a la restauration, privilégiant la conservation et la
remise en état. Tandis que le Code était un instrument pour obliger les
propriétaires de logements locatifs & se conformer aux normes de salubrité et
de sécurité, les programmes d'aide étaient destinés a la remise en état de
batiments nécessitant des travaux majeurs, mais a des colts généralement
inférieurs aux codts de remplacement.

Au début, la Ville de Montréal agissait seule. Les interventions des
gouvernements provincial et fédéral en matiére d’aide a la rénovation datent
de 1973 et 1976 respectivement. L’aide ne correspondait, au départ, qu’'a
25 % de la valeur des travaux approuvés. Le programme municipal a été par
la suite bonifié grace aux contributions des gouvernements du Québec et du
Canada.

Depuis 1989, le gouvernement fédéral ne subventionne plus les rénovations
d'immeubles locatifs. La Ville maintient toutefois son engagement et applique
maintenant le Programme provincial de rénovation d'immeubles locatifs
( PRIL ) sur son territoire, le bonifiant avec ses propres subventions.

Les premiéres interventions en matiére de rénovation subventionnée ( avant
1987 ) ont souvent eu des effets négatifs pour les locataires des logements :
aide insuffisante pour leur déménagement ; difficulté pour eux de trouver un
logement abordable pour la durée des travaux ; hausse de loyer consécutive
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aux rénovations qui empéchait souvent les personnes a revenu modeste de
revenir dans leur logement rénové. C’est pourquoi la Ville de Montréal a
apporté, en 1987, d’'importantes modifications & son programme d’aide a la
rénovation pour encourager le retour des locataires dans leur logement aprés
les rénovations.

Les objectifs du programme municipal

Grace a ces modifications, la Ville a atténué I'effet négatif des rénovations
subventionnées sur le colt du loyer. Montréal a ainsi rendu son programme
de rénovation conforme aux objectifs de sa politique d’habitation : préserver
le parc de logements locatifs abordables, encourager le respect des normes
et favoriser le maintien des personnes dans leur logement et dans leur milieu.

L’impact des rénovations sur les loyers et sur les locataires

Le montant de la subvention est le principal outil utilisé pour limiter 'impact des
rénovations sur le loyer. Pour obtenir une aide financiére, le propriétaire doit
produire une entente, signée par la majorité de ses locataires, portant sur la
nature des travaux a exécuter, sur les modalités de déplacement durant les
travaux, sur une indemnité de relogement temporaire et sur le montant du loyer
aprés les travaux.

Il doit s’engager a respecter les conditions du programme, notamment le
montant du loyer fixé aprés les travaux ; un contréle s’exerce d'ailleurs pendant
cing ans. En cas de vente, le nouveau propriétaire doit s’engager a respecter
les mémes conditions.

Une partie de la subvention doit nécessairement étre versée aux locataires
comme aide au relogement si la nature des travaux exige qu’ils quittent
temporairement leur logement.

En plus de l'aide financiére, le personnel de la Ville de Montréal, de concert
avec des organismes communautaires, offre un service dinformation et
d’'assistance afin que propriétaires et locataires connaissent bien leurs droits
et obligations respecitifs.

Les modalités
La Société d’habitation du Québec, a Ilabolition du PARQ-locatif (un

programme du gouvernement fédéral), a pris la reléve et mis sur pied un
nouveau programme d’aide a la rénovation des immeuble locatifs (PRIL). La
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Ville de Montréal et la Société d’habitation du Québec ont jumelé leurs efforts
respectifs. Cette combinaison permet aux propriétaires montréalais d’obtenir
un meilleur accés a deux sources d'aide. La Ville administre entierement le
programme provincial de rénovation dimmeubles locatifs ( PRIL ) sur son
territoire et le compléte de ses propres subventions. Une seule demande
d’aide est nécessaire ; les procédures administratives ont été unifiées et
simplifiées.

Tous les propriétaires d'immeubles locatifs et de maisons de chambres, ainsi
que les coopératives d’habitation et autres organismes sans but lucratif,
peuvent bénéficier d'une subvention. Le béatiment admissible nécessite la
correction d’'une ou de plusieurs déficiences dans l'une des catégories
suivantes : charpente, électricité, plomberie, chauffage ou risque d’'incendie.

L’'aide varie selon la taille du logement, le colt du loyer et la valeur des
travaux. Un propriétaire de logements locatifs privés est assuré d’'une aide qui
équivaut a au moins 50 % du codt des travaux approuvés. L’aide maximale
est de 12 000 $ par logement privé de deux chambres a coucher et de
15 000 $ par logement privé de trois chambres a coucher et plus.

Dans les cas de rénovation de maisons de chambres, de coopératives
d’habitation et d'immeubles gérés par des organismes sans but lucratif, 'aide
financiére atteint 90 % des travaux approuvés ; 'augmentation des loyers aprées
rénovation est presque nulle. L’'aide maximale sera alors de 10 800 $ par
chambre et de 21 600 $ par logement de deux chambres et plus.

La rénovation des maisons de chambres

L'un des résultats les plus spectaculaires de I'aide municipale a 1a rénovation a trait aux maisons de chambres. Dans
la foulée de I'Année internationale du logement pour les sans-abri ( 1987 ), Montréal a modifié son programme de
subventions pour encourager la rénovation de ce type d'habitation utifisé par les clientéles itinérantes et a treés faible
revenu. L'aide financiére pour la rénovation d'une maison de chambres atteint 90 % des travaux reconnus. La Ville a
aussi subventionné, dans la méme proportion, la transformation de logements ou de batiments non résidentiels en
maisons de chambres ( ce volet a pris fin en 1990 ).

Ces subventions ont aidé a stabiliser le nombre de maisons de chambres qui diminuait constamment depuis plusieurs
années. Plusieurs propriétaires ont choisi de garder et de rénover leur maison de chambres ; certaines de ces maisons
sont sorties de la clandestinité pour pouvoir bénéficier des subventions. La presque totalité du parc de maisons de
chambres, qui connaissait de sérieux problémes de sécurité et de salubrité, respecte maintenant les normes.
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Les résultats

A lorigine, I'aide municipale avait pour but de combler les deficiences du
marché et d’encourager les investissements dans les vieux quartiers. A ce
chapitre, le mouvement de conservation et d’amélioration du parc existant est
clairement lancé. Le marché s’est amélioré de fagon appréciable et les
propriétaires ont davantage un comportement d'investisseurs. Actuellement,
I'engouement pour les vieux quartiers et le centre-ville a créé un créneau dans
le marché du logement, ou les logements rénovés sont recherchés.

Depuis 1988, le programme vise davantage les immeubles ou les loyers sont
bas et limite I'impact des travaux sur le loyer. De plus, tous les locataires
peuvent réintégrer leur logement aprés les travaux.

L'impact économique est évidemment tres important. Entre 1969 et 1993,
Montréal a consacré 169,2 millions de dollars pour la rénovation de 28 578
logements et de 4 382 unités dans des maisons de chambres, ainsi que pour
la démolition de 26 483 batiments accessoires ( hangars a charbon ). Au
cours de la méme période, les contributions des gouvernements du Québec et
du Canada pour la rénovation sur le territoire de Montréal ont été,
respectivement, de 113,6 et de 43,6 millions de dollars. On estime que les
subventions de 1992 ont généré plus de 65 millions de dollars en travaux et
créé prés de 3 000 emplois.

La SHDM

Un programme municipal administré par la Société d’habitation et de développement de Montréal ( SHDM ), société
paramunicipale, a pour but d'acquérir et de rénover des immeubles locatifs et de faciliter leur transfert & des locataires
ou & des organismes sans but lucratif, sous forme de coopératives d'habitation.

Connu sous le nom de PALL ( Programme d'acquisition de logements locatifs ), il offre aux ménages a revenu modeste
la possibilité d'exercer un contréle sur leurs conditions de logement. Par rapport & 'ensemble de la population
moniréalaise, on compte parmi ces ménages des personnes plus jeunes, plus de familles avec enfants et plus
d’immigrants. Le PALL acquiert aussi des batiments qui posent probléme, notamment ceux utilisés par le crime organisé
pour la vente et la consommation de drogues.
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La SHDM acquiert et rénove des maisons de chambres grace & des subventions municipales, afin daccroitre les
ressources destinées aux itinérants et aux personnes en situation précaire.

Dans les deux cas, aux subventions a la rénovation s'ajoutent une aide a la mise de fonds lors de I'acquisition. La Ville
de Montréal est ainsi 'une des seules municipalités au Canada 4 intervenir aussi directement dans la production de
logements sociaux. De 1989 & 1992, les acquisitions de la Société d'habitation et de développement de Montréal ont
totalisé 3176 unités.




c9S P19 61 yeLGve e €8 - - - - - 8E8 89¢ LI 1S yoece 1661
686 198 8l 811 66L ¢ 18L 008 ¢ct - 9ey 66L ¥ 1914 €e SEQ OFL |1 ese vES 0661
009 OVl 2t 009 6SL | 166 000 00€ - 00v 02 ¥ 4314 8t 0000i8 S GE6 €10l 6861
00S Lc2 €1 00, €08 € ese 000 104 61 00€ ISE ¥ cee b ooy 128 ¢ c6EL | ¢L6 8861
000 000 €} 000 000 ¥ 652 | 000 009 € 16 000 00S - - 000 006 Vv 6sy SiL /861
queyp |  Bon queyg | “Boy
rediolunw seabebus sgiun rediunw sagbebua sayun Tediounw sagBebua sgliun redipiunw sagbebua spyun
jebpng "ANOU Bp BIGN 1eBpng "Anou @p aJgN 196png "ANOU 8p 8IQN 1ebpng "ANOU 8p BIGN
uolieAcUs)
us [ej0}
redioiunw Juswarejqep UORONASUOO8S UoneuLIojSURJ} Bf UoijeIne;se) B
1abpng uonljowsg uonljowsq B SUOjUBAGNG B SUOIUBAGNS

oe

(1661—21861)

JT131LN3AISIH NOILVAONZY V1 V SNOLLN3AGNS




31

4.3 L’habitation au centre-ville

Le centre-ville de Montréal compte une fonction résidentielle importante en
comparaison d’'autres villes nord-américaines. Sa population, aprés avoir
diminué entre 1960 et 1980, s’est stabilisée autour de 50 000 habitants, tous
concentrés dans des secteurs bien précis. Cette population contribue a
animation et a la sécurité du centre-ville.

Par I'adoption du Plan d’'urbanisme de Montréal et du Plan directeur de
I'arrondissement Ville-Marie, 'administration municipale a clairement établi sa
volonté politique de développer I'habitation dans le centre-ville.

Par un accroissement du nombre de logements au centre de la ville, on répond
aux besoins en logement de ceux qui le fréquentent quotidiennement :
travailleurs, étudiants et cadres et professionnels. On rapproche ainsi le lieu
de résidence et le lieu de travail ou d’études, ce qui constitue un avantage
comparatif majeur. De plus, 'augmentation du nombre de résidents reduit
quelque peu la demande des infrastructures de transport vers le centre et
assure une présence humaine en dehors des heures de bureau ou de
commerce. Enfin, Montréal, comme elle le souhaite, éliminera graduellement
les terrains vacants dans le secteur central. Le potentiel de logements a
construire est évalué a 10,000.

Le grand nombre de terrains vacants et de secteurs a développer permet a la
Ville d’envisager la construction résidentielle dans des délais et selon des colts
raisonnables. A quelques exceptions prés, les différents secteurs sont déja
pourvus d'infrastructures publiques. Leur mise en valeur engendrera de
nouveaux revenus pour la municipalité sans que la Ville n'ait a investir des
montants élevés, comme c’est le cas dans les nouveaux quartiers résidentiels.

Pour encourager le développement de I'habitation au centre-ville de Montréal,

plusieurs stratégies ont été simultanément mises en place :

m |a révision de la réglementation ;

® Ja mise en valeur de centains sites, via I'Opération « Habiter Montréal » et
Paction de sociétés paramunicipales ;

m |'aménagement du domaine public ;

m des incitatifs fiscaux pour les personnes qui achétent une unité résidentielle
au centre-ville.
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Révision du cadre régiementaire

Suite a 'adoption du premier Plan d'urbanisme de Montréal, on a révise la
réglementation et le zonage pour le centre-ville. A cette occasion, on a éliminé
les aspects "discriminatoires” des réglements qui prévoyaient, pour les projets
résidentiels, une densité inférieure a celle qui était appliquée aux autres usages
dans le centre-ville. L’habitation est ainsi devenue la premiére préoccupation
dans plusieurs secteurs. Une procédure d’'usages conditionnels permettra
d'introduire dans ces secteurs des petits commerces et des services d’appoint
a l'intention des résidents du quartier.

Mise en valeur de certains sites grace a I’Opération « Habiter Montréal »
et a I’action de sociétés paramunicipales

Au cours des derniéres années, la Ville a acquis plusieurs terrains vacants au
centre-ville, dans ce qu'il est convenu d’'appeler les faubourgs, qui sont
d’anciennes banlieues du Vieux-Montréal autrefois fortifié. La Ville a permis le
remembrement de trois faubourgs ( faubourgs Québec, Saint-Laurent et des
Récollets ) dont les terrains sont vendus maintenant offerts aux constructeurs
dans le cadre de I'Opération « Habiter Montréal » ou par les sociétés
paramunicipales. Ces sociétés ont une plus grande flexibilité administrative
que les services municipaux, mais la fagon dont elles encouragent le
développement des faubourgs est fortement inspirée des modalités de
I'Opération « Habiter Montréal » : elles attribuent des terrains au secteur privé
par voie de concours en vue de leur mise en valeur a des fins résidentielles.

En plus de soutenir le développement des faubourgs, les sociétés
paramunicipales et la Ville, grace a cette méme Opération, font la promotion
du centre-vile comme environnement résidentiel. A eux seuls, les trois
faubourgs mentionnés représentent prés de 5 000 logements. Leur mise en
valeur, qui s’échelonnera sur prés de dix ans, devrait confirmer la viabilité du
centre-vile comme secteur résidentiel, ce qui devrait avoir un effet
d’entrainement pour les propriétaires d’autres terrains du centre-ville.

Investissements publics au centre-ville

L’aménagement du domaine public est une autre stratégie pour soutenir le
développement résidentiel au centre-ville. Le Plan d’'urbanisme propose a cet
effet la création de lieux publics pour améliorer les milieux résidentiels et
favoriser une vie de quartier.
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A titre d’exemple, la Ville de Montréal a entrepris des travaux de 8 millions de
dollars afin de soutenir le développement du faubourg Saint-Laurent. Cette
somme servira a 'aménagement du domaine public, a la réfection des rues et
des trottoirs, au verdissement du secteur et a 'aménagement d’'une nouvelle
place publique, la place de la Paix.

Incitatifs fiscaux

Depuis 1990, Montréal offre une remise de taxes, aux acheteurs d’'une maison
ou d’une copropriété neuve sur son territoire. Connu sous le nom de Crédit-
Proprio, ce programme a été modifi€ en 1993 pour mieux appuyer le
développement résidentiel au centre-ville. La remise de taxes est maintenant
de 2000 $ sur 'ensemble du territoire, sauf au centre-ville ou elle peut
atteindre 10 000 $ ou trois ans de remises de taxes, selon la premiére
échéance. Ce programme s’adresse a tout acheteur d’'une résidence principale
neuve a Montréal, sans limites quant au prix d’achat. Cette résidence peut
étre une maison unifamiliale, un logement en copropriété ou dans un « plex »,
ou encore une unité d’habitation résultant de la transformation d’'un immeuble
non résidentiel. Ce programme a eu un effet marqué sur la vente des unités
déja annoncées ou en chantier.

Les mises en chantier prévues pour 1994 dans les trois faubourgs et sur
d’autres terrains du centre-ville pourraient totaliser 1000 unités résidentielles.

Faubourg Québec

Faubourg Québec, c’est un quartier d'habitation complet implanté le long du fieuve Saint-Laurent, immédiatement a l'est
du Vieux-Montréal. Premier impact majeur, ce Quartier met en valeur le terrain d'une ancienne gare de triage de prés
de 100 000 m? laissé & rabandon depuis de nombreuses années. La Société d'habitation et de développement de
Montréal, qui a planifié le projet, en est le maitre d'ceuvre. Les résidences donneront sur de grands jardins & accés
réservé. Des espaces publics favoriseront la circulation piétonne et mettront en valeur ia vue sur le fleuve et ses fles.
Faubourg Québec favorisera l'intégration de clientéles diversifiées dans différents types d’habitation et selon différents
modes de propriété. La gamme des prix s'échelonne de 95 000 $ & plus de 200 000 $. Les 5 000 nouveaux résidents
de Faubourg Québec s'ajouteront aux 2 000 résidents du Vieux-Montréal et créeront une masse critique suffisamment
importante pour I'établissement de services et de commerces dans le quartier. Un constructeur privé a été sélectionné
pour la réalisation d'une premiére phase de 275 unités qui seront livrées en 1994. Le projet en comptera prés de 2 000
au total.
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5. CONCLUSION

L’évolution de Montréal, au cours des deux derniéres décennies, illustre bien
les enjeux auxquels font face plusieurs villes centrales des grandes régions
métropolitaines. Les traits de cette évolution, que décrit brievement le présent
document, sont caractéristiques des grandes villes nord-américaines marquées
par les conséquences de 'étalement urbain.

Montréal comprend une population plus pauvre que la moyenne régionale,
quoique 'on trouve sur son territoire plusieurs niveaux de revenu. De méme,
sa population est plus &gée et la structure familiale des ménages, plus éclatée.
Ces phénoménes ont pour causes premiéres la baisse de natalité et la fuite de
plusieurs jeunes ménages depuis la ville centrale vers les villes de la banlieue
au cours des années 1960 et 1970.

La structure économique traditionnelle de la vieille ville industrielle a été
ébranlée au cours des derniéres années par la mondialisation de I'économie
et la concurrence des pays en voie de développement. De plus, on a implanté
les nouvelles installations industrielles le long du réseau routier, principalement
en banlieue. Les emplois se sont donc déplacés ainsi que de nombreux
travailleurs, laissant une partie de la population plus démunie aux prises avec
un chémage structurel.

Montréal profite toutefois de plusieurs atouts pour contrer ces tendances
négatives. Le centre des affaires et les grandes institutions d’enseignement
universitaire, de recherche et de santé constituent un bassin d’emploi important
et une assise économique dynamique, axés sur le secteur tettiaire moteur. La
qualité de vie dans les quartiers résidentiels, sécuritaires et bien pourvus de
services commerciaux et publics, permet de maintenir en place la population
résidante.

La Ville de Montréal a mis de I'avant trois politiques d’intervention intégrées en
matiére d’urbanisme, d’habitation et de développement économique pour
mettre en valeur ces atouts et assurer le développement de la Ville. Les
objectifs fondamentaux de ces trois politiques sont donc de conserver la
population résidante et de maintenir une population active et dynamique,
d’améliorer la qualité du milieu urbain et d’assurer un logement abordable pour
ensemble de la population.
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Compte tenu des pouvoirs particuliers des municipalités dans le contexte
canadien et québécois, la Ville de Montréal a surtout développé des outils
d'intervention dans un domaine, celui de I'habitation, ou elle a fait preuve d’un
esprit novateur. Les résultats de telles interventions sont probants.

La rénovation des logements que Montréal pratique depuis plus de 20 ans lui
a permis de maintenir un parc de logements en bon état. La Ville a également
réussi 'intégration des logements sociaux dans le tissu urbain, évitant ainsi le
phénoméne du ghetto. Au cours de la derniére décennie, Montréal a aussi
ralenti les départs des jeunes ménages vers la banlieue en stimulant
I'accession a la propriété et la construction de logements neufs adaptés aux
besoins de ces familles, tout en respectant la densité du caractére architectural
de la ville. Elle poursuit ses interventions afin d'accroitre la population
résidante au centre-ville tout en répondant aux besoins de plusieurs niveaux
de revenu. D’autres mesures permettent d’agrandir le parc de logements
sociaux, de préserver et d'améliorer le patrimoine résidentiel, ou de favoriser
le maintien des personnes dans leur milieu.

Toutes ces stratégies d’habitation sont reliées a d’autres mesures pour
favoriser un environnement résidentiel de qualité.

Certes, I'exemple montréalais n’offre pas toutes les solutions aux problémes
qui confrontent les villes centrales des régions métropolitaines. Il démontre
cependant que les gouvernements et les municipalités peuvent assumer un
réle déterminant pour changer certaines situations et rendre les grandes villes
viables.



ANNEXE 1
STATISTIQUES SUR LA POPULATION ET L’EMPLOI
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TABLEAU A : LE POIDS DEMOGRAPHIQUE DE MONTREAL
( en milliers d’habitants )

1971 1981 1986 1991
Ville de Montréal 1254 1019 1015 1018
Communauté urbaine
de Montréal (CUM) 1 959 1760 1753 1776
Région métropolitaine 2743 2 828 .2 921 3127
(RM)
Québec 6 027 6 438 6 532 6 896
Ratio Ville/CUM 64,0 57,9 57,9 57,3
Ratio Ville/RM 45,7 36,0 34,8 32,6

Ratio Ville/Québec 20,8 15,8 15,5 14,8
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TABLEAU B : LA MAIN-D’CEUVRE SELON LES SECTEURS ECONOMIQUES

VILLE DE MONREAL

VILLE DE MONTREAL 1971
( en millier )
Secteur primaire 1335
Secteur secondaire 155 750
. Industries manufacturiéres 133 320
Secteur tertiaire 311 055
. Transport, communication,
services publiques 46 965
. Commerce 74 605
. Finances, assurances 27 300
. Services socioculturels,
commerciaux 134 830
. Administration publique 27 355
Activités indéterminées 54 294
Total, activités
économiques 522 435
REGION METROPOLITAINE 1971
( en millier )
Secteur primaire 6 005
Secteur secondaire 327 600
. Industries manufacturiéres 276 650
Secteur tertiaire 646 070
. Transport, communication,
services publiques 102 805
. Commerce 101 550
. Finances, assurances 61 505
. Services socioculturels,
commerciaux 264 205
. Administration publique 56 005
Divers 100 110
Total, activités économiques 1079 785

%
0.3

29,8
(255)

59,5
(9,0)
(14,3)

(5.2)

(258)
(5.2)

(10,4)

100,0

%
0,6

30,3
(25,6)

59,8
(9,5)
(14.9)
(57)

(245)
(5.2)

8,7

100,0

1986
( en millier )
1 890

129 035
109 450

371 275

38 605
82 350
29 725

192 110
28 485

502 200

1986
( en millier )
10 680

381 380
310 705

1 075 290
132 260
272 335

94 595

493 880
82 220

1 467 350

%
0,4

25,7
(21.8)

73,9

(7,7)
(16,4)
(5.9)

(38,2)
(5.7)

100

%
0,7

26,0
(21,2)

733
(90)
(18,6)
(6.4)

(33,7)
(56)

100
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L’ACTION MUNICIPALE EN MATIERE DE LOGEMENT'

L’Office municipal d’habitation de Montréal ( OMHM )

L'Office est un organisme parapublic sans but lucratif créé a la demande de la
Ville de Montréal en vertu de la Loi de la Société d’habitation du Québec ( SHQ ).
L'Office construit et gére des logements dont le loyer est en fonction du revenu
des occupants, et destinés aux ménages a faible revenu. Bilan : A la fin de 1991,
I’Office logeait quelque 28 000 personnes dans un parc immobilier de plus de
17 400 logements.

La Société d’habitation et de développement de Montréal ( SHDM )

Gréace ala SHDM, la Ville réalise, seule ou de concert avec des organismes privés.
ou sans but lucratif, des projets complémentaires au développement immobilier
privé et qui répondent aux objectifs municipaux en matiére d’habitation. La SHDM
favorise notamment le développement de logements financierement abordables
pour les ménages ne pouvant accéder a la propriété. Elle encourage aussi la
prise en charge de I'habitation par les résidents en langant des projets coopératifs.
Bilan : Alafinde 1991, la SHDM possédait 4 889 unités résidentielles ( dont 261
chambres ) réparties dans tous les arrondissements montréalais.

L’aide aux sociétés acheteuses

Ce programme d’aide aux sociétés acheteuses ( Fonds d’investissement social en
habitation et Fédération des coopératives d’habitation de I'lle de Montréal )
consiste a investir, pendant trois ans et par I'entremise de la SHDM, une somme
de 4,1 millions de dollars afin d’offrir aux coopératives et aux organismes sans but
lucratif ( OSBL ) de Montréal des conditions d’emprunt avantageuses au début
d’'un projet, et de faciliter leur participation aux-programmes d’aide de la Société
canadienne d’hypothéques et de logement ( SCHL ) ou de la Société d’habitation
du Québec (SHQ).

' Ct. le Plan d'urbanisme de la Ville de Montréal (SHDU), 1992.
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Le Programme d’acquisition de logements locatifs

Depuis octobre 1989, ce programme permet a la SHDM d’acquérir des immeubles
de logements locatifs. La Société les remet en état en profitant de subventions
a la rénovation. La Ville participe a la mise de fonds nécessaire pour 'achat d’un
immeuble et abaisse ainsi de 75 $ par mois pendant dix ans le remboursement de
capital pour chaque logement. La gestion des immeubles peut étre cédée aux
locataires regroupés en coopérative ou a un organisme sans but lucratif. Ce
programme permet notamment de subventionner I'achat et la rénovation des
logements dans les quartiers ou il n’y a pas de terrains vacants. Les objectifs sont
de faciliter 'accés a la propriété collective de logements de qualité et d’un prix
abordable, de préserver et d’'améliorer les logements existants et de favoriser le
maintien des ménages dans leur milieu. Bilan : prés de 2 903 logements acquis
au 1 janvier 1993.

Le Programme d’acquisition de maisons de chambres

La Ville a mis en place en 1989 un programme d’acquisition de maisons de
chambres nécessitant une remise en état. Acquises par la SHDM, les chambres
peuvent bénéficier de subventions a la rénovation et, éventuellement, étre cédées
a des OSBL. Ce programme aide a maintenir disponible une forme de logement
nécessaire aux sans-abri et aux personnes seules et démunies. Bilan : 436
chambres acquises au 1°" janvier 1993.

Le programme d’aide a la rénovation de la Ville de Montréal

Depuis 1990, la ville de Montréal et la Société d’habitation du Québec ont jumelé
leurs programmes d’aide financiére pour la rénovation de logements locatifs ou de
maisons de chambres. La Ville administre le programme provincial de rénovation
d'immeubles locatifs ( PRIL ) sur son territoire et y ajoute ses propres subventions.

Ce programme fait suite a la participation de la Ville au PARCQ ( Programme
d'aide a la rénovation Canada-Québec) dont il reprend les objectifs et les
modalités. |l s’adresse aux propriétaires d’immeubles locatifs ou de maisons de
chambres ainsi qu'aux coopératives d’habitation et autres organismes sans but
lucratif. Une majorité de locataires doit donner son accord au propriétaire pour
que les travaux puissent étre entrepris. Un contréle des loyers est exercé pendant
cing ans aprés les travaux. Le programme subventionne I'entretien et la
rénovation de chambres et de logements et favorise le maintien des ménages
dans leur milieu. Bilan : 2 472 logements et 613 chambres rénovés en 1992.
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L’aide & la démolition des hangars

La réalisation du programme de démolition des hangars aura permis d’éliminer une
cause importante d’'incendie et d’améliorer I'environnement résidentiel montréalais.
Bilan : 26 483 hangars démolis depuis 1969.

Le Programme Crédit-Proprio

La Ville offre depuis décembre 1989 un crédit d'impét foncier pour acheter une
résidence neuve sur son territoire. Ce programme facilite I'accession a la propriéte
neuve a Montréal, accroit la proportion de ménages propriétaires et soutient la
croissance du parc résidentiel montréalais. Modifié au début de 1993, le
programme offre a celui qui achéte une résidence au centre-ville une subvention
pouvant atteindre 10 000 $ sur trois ans. Ailleurs a Montréal, la subvention est de
2 000 $. Bilan : plus de 2 300 bénéficiaires depuis le début du programme.

L’opération « Habiter Montréal »

Il s’agit d’'une mesure de soutien au développement résidentiel mise en vigueur a
la fin de 1990; elle succéde aI'Opération « 20 000 logements ». La Ville céde des
terrains a des constructeurs privés qui s’engagent en retour a construire avec
célérité et conformément a un devis. Le programme favorise la qualité. Les
projets sont jugés selon leur intégration au milieu, leur qualité architecturale et leur
aspect fonctionnel. Une partie des logements construits sont admissibles au
programme Crédit-Proprio. Cette mesure encourage la construction de logements
abordables et de qualité pour des clientéles variées. Bilan : Les terrains vendus
en 1991 et 1992 dans le cadre de ce programme représentent un potentiel de 747
logements privés.

Les projets dit « de démonstration »

La Ville réalise de tels projets pour mettre a I'essai, a l'intention d'éventuels
acheteurs, des solutions innovatrices aux problemes de I'habitation, notamment
en matiére d’'aménagement urbain et de conception architecturale. On compte
ainsi créer de nouvelles formes résidentielles adaptées a divers contextes urbains,
faciliter la mise en marché des concepts prometteurs et permettre la reproduction
des concepts adoptés par le marché. Bilan : 114 unités abordables construites
dans le cadre du projet Cité-Jardin Fonteneau et deux projets en cours a la suite
du concours L’art de vivre en ville : logements pour les familles dans les quartiers
centraux.
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L’aliénation de terrains municipaux pour le logement social

Depuis 1987, la Ville poursuit sa politique d’aliénation de terrains municipaux pour
la réalisation de nouveaux projets de coopératives et d’'OSBL, projets que
subventionnent les gouvernements fédéral et provincial. La municipalité favorise
ainsi I'accés a la propriété collective et le développement du parc de logements
sociaux. Bilan : de 1987 au 1° janvier 1993, une centaine de sites ont été cédés
aux coopératives et OSSL, permettant ainsi la réalisation de plus de 2 468
logements.

Pour améliorer les infrastructures

L’amélioration des quartiers résidentiels suppose que soit développées et
entretenues les infrastructures. En 1992, la division des travaux publics de la Ville
de Montréal a prépare et mené a bien des projets en ce sens d’'une valeur de 75
millions de dollars. On a construit ou réparé égouts et canalisations d’eau,
chaussées et trottoirs, ponts et tunnels, signalisation, feux de cirgulation et
lampadaires. Au seul chapitre de I'éclairage, 27 millions de dollars ont été
dépensés.

La Ville estime qu’il faudra 2,2 milliards de dollars au cours des dix prochaines
années pour entretenir, moderniser et remplacer une partie de l'infrastructure
municipale. On estime également que la recherche-développement pourrait
réduire efficacement ce montant de 20 %.
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