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1. INTRODUCTION 

Le present document soumet comme etude de cas les strategies, tant 
generales que detaillees, que la Ville de Montreal a elaborees pour relever les 
defis auxquels elle doit faire face en matiere de logement, d'integration sociale 
et de cadre de vie a Montreal. Cette etude presente donc, dans un premier 
temps, les enjeux tels que vecus a Montreal et, dans un second temps, les 
lignes de conduite et les initiatives mises de I'avant. 

Plusieurs documents ont evidemment alimente la preparation de la presente 
etude de cas. II s'agit avant tout de publications de la Ville de Montreal, dont 
Ie Plan d'urbanisme de la Ville, la Politique d'habitation et des sources 
statistiques habituelles. 

1.1 Un bref rappel de I'histoire de Montreal 

Les Fran<,tais fondent Montreal au XVlle siecle ( 1642 ) sur un site deja reconnu 
par les nations amerindiennes comme un lieu de commerce et lui donnent Ie 
nom de Ville-Marie. La traite des fourrures, principale activite de cette colonie 
de la France, profite de la confluence de plusieurs voies d'eau, de sorte que 
Montreal peut etendre ses reseaux d'echange vers de vastes territoires du 
continent nord-americain. 

Au XVllle siecle, la Ville est fortifiee et ses murailles entourent un secteur qui 
correspond sensiblement a I'actuel Vieux-Montreal. II faut attendre la fin du 
siecle pour que les premiers faubourgs (faubourgs Quebec, Saint-Laurent et 
des Recollets ) se developpent a I'exterieur des murs, Ie long des routes. 

D'abord colonie de la France, puis de la Grande-Bretagne, Montreal aborde Ie 
XIXe siecle sous Ie Regime anglais. La Grande-Bretagne, qui amorce sa 
revolution industrielle, accroit les liens commerciaux avec ses colonies, et les 
activites d'importation et d'exportation de Montreal connaissent une croissance 
rapide. L'industrialisation fait ses debuts Ie long du fleuve, du canal de Lachine 
et, bientot, Ie long des premieres voies de chemin de fer. Les besoins de 
main-d'reuvre augmentent, combles par les premieres vagues d'immigration. 
L'accroissement de la population entraine la croissance de la ville ; en 1861, 
la population de Montreal atteint 90 000 personnes. 

A partir du milieu du XIXe siecle, Montreal connait une croissance industrielle 
importante. Promue metropole economique du Canada, la Ville s'impose par 
son industrie lourde et legere, de meme que par ses activites 
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financieres et commerciales. Les besoins toujours croissants de main-d'ceuvre 
attirent un grand nombre d'immigrants venant d'abord de Grande-Bretagne, 
puis d'Europe, et enfin des regions rurales du Quebec. A la fin du XIXe siecle, 
la population de Montreal atteint 260 000 personnes. 

La crise economique des annees 1930 ebranle la Ville. Celle-ci connaTtra une 
reprise grace a I'industrie de guerre. A I'oree des annees 1940, Montreal etend 
ses zones urbanisees et, en 1941, compte 900 000 habitants. Toutefois, la 
preponderance de Montreal dans I'economie canadienne s'erode. L'Ontario, 
qui entretient des liens croissants avec les Etats-Unis, est avantagee. 

Dans la deuxieme moitie du XXe siecle, Montreal voit sa region s'etendre au 
gre du developpement des reseaux routiers, de I'attrait pour la banlieue et du 
deplacement des secteurs industriel et manufacturier qui se modernisent. 
Montreal devient alors Ie cceur d'une region en pleine expansion; son centre­
ville constitue Ie pOint de gravite vers lequel converge une multitude d'activites, 
dont Ie secteur tertiaire. 

1.2 Montreal, ville centrale d'une region metropolitaine 

La situation geographique de Montreal en bordure du fleuve Saint-Laurent lui 
a assure 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 
americain, particulierement dans I'axe des Grands Lacs et des rivieres 
Richelieu et Hudson, d'autre part. 

Aujourd'hui, Montreal ( 1 million d'habitants ) est Ie point cardinal d'une region 
comptant 3,1 millions d'habitants. La Ville fait partie d'un vaste reseau urbain 
et economique comprenant les agglomerations canadiennes et americaines 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 ). 

Montreal et son agglomeration constituent de toute evidence Ie moteur de 
I'economie du Quebec. Le Grand Montreal compte environ 45 % de la 
population de la province et fournit plus de la moitie de la production totale. 
C'est Ie seul pole urbain du Quebec qui regroupe une masse critique de 
services lies au secteur tertiaire moteur ( voir ci-dessous). Plus de 80 % du 
personnel de recherche et de developpement des entreprises de la province 
est concentre dans I'agglomeration montrealaise. 



3 

La Ville de Montreal est la municipalite la plus populeuse du Quebec, et detient 
egalement une place preponderante sur la scene regionale au sein de la 
Communaute urbaine de Montreal ( CUM ), constituee des 29 municipalites de 
('ile de Montreal1• En tant que metropole regionale, Montreal etend son 
influence au-dela de la couronne suburbaine qui inclut les municipalites 
riveraines ( Laval, rive sud du Saint-Laurent et rive nord de la riviere des Mille­
iles) pour former la region metropolitaine de Montreal (3,1 millions 
d'habitants ). 

La metropole du Quebec subit une mutation profonde de puis plusieurs annees. 
Elle connait des changements structurels majeurs qui affectent tant sa 
population que sa base economique, et par consequent son cadre bati. A 
I'image des «vieux» centres urbains nord-americains, Montreal subit les 
impacts qui frappent durement les villes centrales des grandes agglomerations. 

II Y a les impacts economiques, fruits de la deconcentration manufacturiere et 
de la tertiarisation des activites ; les impacts sociodemographiques que sont 
Ie vieillissement graduel et I'appauvrissement d'une partie de ses populations 
residantes ; I'integration des immigrants; les impacts de la desuetude des 
infrastructures et de la deterioration acceleree des equipements sur Ie cadre 
bati. En tant que ville centrale, Montreal doit aussi assumer des 
responsabilites qui depassent largement les limites de son territoire immediat. 

1.3 Le cadre juridique et institutionnei en matiere d'urbanisme et 
d'habitation 

Le cadre legislatif en matiere d'amenagement du territoire et d'urbanlsme 

L'amenagement du territoire constitue une prerogative des gouvernements des 
provinces canadiennes. Le gouvernement du Canada a cependant exerce, de 
maniere indirecte, une certaine influence sur I'amenagement 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 Quebec, jusqu'a I'entree en vigueur de la Loi sur I'amenagement et 
I'urbanisme en 1979, les municipalites etaient libres, de fac;on generale, 
d'exercer leurs pouvoirs en matiere d'amenagement en invoquant les 
reglements d'urbanisme en vigueur ( zonage, lotissement, construction, code 

Aux fins du present document, I'" ile de Montreal" recouvre Ie territoire de la CUM. 
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du logement, etc.). Ce role des municipalites et leur relative autonomie dans 
I'amenagement du territoire est particulier au Quebec. Ainsi, contrairement a 
d'autres pays et a d'autres provinces canadiennes, Ie Quebec n'a pas connu 
de politiques ni de pratiques centralisees en amenagement du territoire et en 
urbanisme. La planification et Ie controle de I'amenagement ont ete 
generalement exerces par les gouvernements municipaux, et donc a un niveau 
tres decentralise. 

La Loi sur I'amenagement et I'urbanisme a cependant institue, en 1979, une 
hierarchie des instruments de planification. Au niveau regional, les 
municipalites sont reunies au sein d'une municipalite regionale de comte 
( MRC), responsable de I'elaboration du schema d'amenagement. Les 
municipalites sont tenues, par la suite, d'elaborer un plan d'urbanisme et une 
reglementation connexe, conformes au schema regional. Notons aussi que la 
Ville de Montreal jouit de pouvoirs particuliers inscrits dans une charte, en 
raison notamment de la taille de sa population et de la complexite des 
problemes qu'elle doit resoudre. 

II faut aussi signaler qu'il n'y a pas d'instance de planification regionale qui 
embrasse I'ensemble de la region metropolitaine. En plus de la Communaute 
urbaine de Montreal, iI faut compter une douzaine de municipalites regionales 
autour du Grand Montreal; mais aucun mecanisme de coordination ou de 
concertation entre ces instances n'a ete etabli. 

Depuis Ie debut des annees 1970 jusqu'a recemment, la Ville est intervenue 
de maniere ponctuelle dans des projets specifiques, en I'absence d'un 
quelconque projet global d'amenagement urbain. L'annee 1987 a marque un 
tournant important a ce chapitre, puisque la Ville elaborait alors Ie premier Plan 
d'urbanisme de son histoire qu'elle devait officiellement adopter en decembre 
1992. De plus, elle formulait un certain nombre de politiques sectorielles en 
matiere d'habitation et de developpement economique et culturel. 

Le cadre d'intervention en matiere d'habitation 

Le gouvernement federal ainsi que les gouvernements provinciaux et les deux 
gouvernements territoriaux du Canada, exercent des responsabilites au niveau 
de I'habitation. Les municipalites jouent, de leur cote, un role essentiel dans 
la creation de logements. 

La Societe canadienne d'hypotheques et de logement ( SCHL ) est I'organisme 
public national competent en la matiere; Ie cadre d'intervention de la Societe 
a deja ete presente a I'OCDE en octobre 1991. L'intervention du 
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gouvernement federal en ce domaine repose sur la Loi nationale de 
I'habitation. 

Les gouvernements provinciaux et territoriaux disposent generalement d'un 
office du logement ou de services charges du logement ou des affaires 
municipales. Dans un certain nombre de cas, Ie premier objectif de ces 
organismes est de servir de vehicule pour Ie partage des coOts et la realisation 
des programmes nationaux de loge me nt, grace a des accords conclus avec Ie 
gouvernement federal. Cependant, ces organismes s'occupent aussi de la 
gestion de programmes et de politiques de logement qui refletent les 
orientations provinciales et territoriales. Ces programmes s'interessent en 
general a des domaines tels que la remise en etat et I'amelioration des 
logements, I'acces a la propriete et Ie soutien apporte aux proprietaires. 
Plusieurs provinces administrent un programme d'allocation-Iogement. 

Les provinces et les territoires ont cree des lois pour regir Ie fonctionnement 
des organismes et des programmes de logement. Le Quebec, comme 
plusieurs autres provinces, a aussi institue une legislation sur les rapports entre 
bailleurs et locataires, les loyers et I'utilisation des sols. La loi contraint les 
municipalites a gerer la construction et la salubrite des batiments. 

Les municipalites jouent un role important dans la livraison et I'administration 
des programmes de logement federaux, provinciaux ou territoriaux. II peut 
meme y avoir a I'occasion un partage des coOts. Les programmes de 
logement exclusivement municipaux sont assez rares, mais les municipalites 
ont, en general, leurs politiques et leurs normes de construction et d'entretien. 

Les pouvoirs, suffisamment larges, octroyes a des municipalites comme 
Montreal, ont permis a celles-ci de concevoir et de controler des programmes 
specifiques. Davantage orientes, au depart, vers la renovation et la 
restauration, ces pouvoirs ont ete etendus a I'acquisition de terrains, a la mise 
en valeur de sites, a la construction residentielle, de meme qu'a I'octroi de 
subventions ou a la creation d'organismes voues a la mise en ceuvre de 
projets. Ces diverses ententes, basees sur un partenariat entre les differents 
paliers de gouvernement, ont permis a la Ville de Montreal de jouer un role de 
chef de file en matiere d'habitation. La reforme quebecoise de la fiscalite 
municipale, en 1979, a permis I'emancipation des municipalites en consacrant 
Ie principe de leur autonomie budgetaire et en leur attribuant la presque totalite 
du champ de I'impot foncier. 
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2. LE PROFIL DE MONTREAL 

2.1 La population 

Montreal demeure la ville canadienne la plus populeuse, au sein de la 
deuxieme region metropolitaine du Canada. Comme to utes les villes centrales 
des grandes agglomerations de l'Amerique du Nord, Montreal a vu toutefois sa 
population diminuer au cours des 30 dernieres annees a cause de la denatalite 
et du demenagement des jeunes menages, surtout ceux avec enfants, vers la 
peripherie. Ce phenomene est la manifestation la plus evidente de I'etalement 
urbain. 

Une diminution progressive de la population 

L'importance du poids demographique de Montreal a I'interieur du Quebec est 
considerable. En 1991, la region metropolitaine, avec 3,1 millions d'habitants, 
represente pres de la moitie de la population du Quebec. La Ville de Montreal 
compte 1 020 000 habitants. 

L'evolution demographique de Montreal s'est stabilisee lars de la derniere 
decennie apres une perte nette de population de pres de 20 % entre 1971 et 
1981. Le poids demographique de la Ville dans la region metropolitaine a 
diminue de maniere importante, quoique cette tendance soit aujourd'hui mains 
forte que dans Ie passe : de 1971 a 1991, la part de la Ville dans la population 
metropolitaine totale est passee de 46 a 35 % ( voir I'annexe 1, tableau A ). 
Ces chiffres illustrent bien les pertes progressives de la population 
montrealaise et son deplacement vers les deuxieme et troisieme couronnes de 
developpement urbain. 

Un vieillissement marque de la population 

On observe donc, depuis une decennie, un certain vieillissement de la 
population montrealaise cause par une reduction progressive du nombre des 
enfants et un accroissement du groupe des personnes agees, indiquant par Ie 
fait meme un retrecissement de la pyramide des ages. 

Montreal regroupe toutefois une proportion de gens ages de 25 a 44 ans un 
peu plus importante que dans Ie reste de la region. Cependant, Ie nombre 
d'enfants est moindre. Le groupe d'age 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 %. 
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Cette redistribution des groups d'age resulte de I'effet combine de la baisse 
importante de la fecondite observee au Quebec depuis deux generations ( 3,8 
enfants par femme en 1961; 1,4 en 1987 ), de la migration de jeunes couples 
vers les villes de la banlieue metropolitaine et d'une esperance de vie accrue. 
Une telle redistribution a des repercussions inevitables tant sur Ie marche du 
logement, de meme que sur Ie processus de regeneration des quartiers. 

L'importance des menages non tradition nels 

Si Ie nombre d'habitants a Montreal est demeure sensiblement Ie meme entre 
1981 et 1991, Ie nombre des menages a augmente de 13 %. La taille 
moyenne de ces menages est de 2,3 personnes, sous Ie niveau moyen 
regional et quebecois de 2,6 personnes. 

Sur les 444 000 menages qui habitaient Montreal en 1986, pres de la moitie 
( 44 %) etaient des menages non familiaux (contre 25 % au Quebec), 
composes d'une personne seule (36 %) ou de personnes sans lien de 
parente partageant Ie meme logement. De plus, Ie nombre moyen d'enfants 
par famille est de 1,1 a Montreal et de 1,3 dans I'ensemble du Quebec. 

Ainsi, Ie phenomene de I'eclatement de la famille nucleaire traditionnelle 
( biparentale, avec enfants ) est plus important a Montreal que dans Ie reste 
de la region metropolitaine. Une illustration de cette tendance est 
I'augmentation rapide du nombre de families monoparentales qui constituent 
actuellement 20,3 % des families montrealaises ( 15,9 % pour la region ). 

Les ecarts entre les groupes sociaux et la responsabilite sociale de la 
Ville de Montreal 

Les locataires forment 75 % des menages de la Ville de Montreal. La Ville se 
distingue ainsi de I'ensemble de la province ou 45 % des menages sont 
proprietaires. De plus la population Montrealaise affiche un revenu moyen par 
menage parmi les plus bas de to utes les metropoles canadiennes. En eftet, 
en 1986, Ie revenu moyen des menages montrealais ( 26 332 $ ) est nettement 
inferieur a celui observe dans la region (33 050 $), dans la province 
( 34 999 $ ) et meme a I'echelle nationale ( 34 261 $). Le revenu moyen des 
menages de Montreal, compare a celui des autres metropoles canadiennes, 
est singulierement bas, qu'il s'agisse de Toronto ( 39 118 $ ), de Vancouver 
( 32 384 $ ) ou de Calgary ( 40 553 $ ). 
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En 1986, 34 % des personnes vivant sous Ie seuil de la pauvrete au Quebec 
habitent I'ile de Montreal. Plus de 70 % d'entre elles proviennent de la ville de 
Montreal et sont concentrees dans certains quartiers defavorises, creant ainsi 
de veritables zones de pauvrete. En fait, la repartition de la richesse 
montrealaise est relativement polarisee : en 1988, 36 % des particuliers avaient 
un revenu inferieur a 10 000 $, alors que, a I'autre bout de I'echelle, pres de 
10 % de la population gagnait plus de 40 000 $. 

Montreal doit, en raison de son caractere central, prendre des responsabilites 
particulieres dans Ie domaine social. C'est dans la ville centrale que se 
retrouvent des clienteles a problemes multiples, souvent laissees pour compte, 
et dont les difficultes ne sont pas seulement d'origine economique. Itinerants, 
personnes desinstitutionalisees et jeunes fugueurs ne sont que quelques 
exemples de ces clienteles urbaines que doit accueillir la societe montrealaise. 

Les differences dans la distribution de la richesse se conjuguent a d'autres 
formes de disparites ( comme la scolarisation ) qui sont les traits marquants du 
profil social et economique de la population montrealaise. La polarite est 
evidente : une majorite de personnes peu ou tres peu scolarisees, et un groupe 
important d'universitaires. 

La diversite culturelle montrealaise et la concentration de la population 
immigrante 

En 1986, pres de deux Montrealais sur trois declaraient avoir Ie franc:;ais 
comme langue maternelle, ce qui fait de Montreal une ville largement 
francophone. Pour sa part, I'anglais constituait, cette meme an nee, la langue 
maternelle de 11,7 % de ses habitants. Malgre Ie fait que les citoyens de 
langue maternelle anglaise soient minoritaires, I'histoire, Ie patrimoine et la vie 
sociale, culturelle et economique de Montreal sont impregnes de la presence 
et de la richesse des deux communautes linguistiques. 

Mais la dynamique culturelle montrealaise ne se resume pas aux avantages et 
aux difficultes resultant de la cohabitation de deux grands groupes culturels. 
En effet, pres d'un Montrealais sur quatre ( 24,1 % ) affirme avoir une autre 
langue maternelle que Ie franc:;ais ou I'anglais ou declare avoir plus d'une 
langue maternelle. Au recensement de 1991, pres de 22 % de la population 
de Montreal etait composee de personnes immigrees nees surtout en Italie, a 
Ha'iti, en Grece, au Portugal ou au Vietnam. 
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En fait, les politiques d'immigration canadienne et quebecoise, de meme que 
les grandes tendances migratoires internationales qui se sont manifestees au 
cours des dernieres annees, sont en voie de modifier sensiblement Ie visage 
culturel de Montreal. Depuis I'apres-guerre, et cela jusqu'aux annees 1970, la 
majorite des immigrants ont ete d'origine europeenne; les immigrants des 
annees 1980 et 1990 proviennent majoritairement des pays en voie de 
developpement. 

La region metropolitaine de Montreal rassemble tout pres de neuf personnes 
« allophones » sur dix installees au Quebec. La moitie de celles-ci resident 
dans la ville de Montreal. Ces donnees temoignent du fait que Montreal et sa 
region immediate constituent Ie lieu de destination ultime de la tres grande 
majorite des immigrants qui s'etablissent au Quebec. 

Dans ce contexte, I'integration de ces personnes au tissu social et aux activites 
economiques de la societe quebecoise constitue un enjeu de taille dont les 
repercussions se font sentir d'abord et avant tout dans la ville de Montreal. 

2.2 L 'emploi 

L'economie de Montreal est rapidement passee au cours des 25 dernieres 
annees d'une vocation manufacturiere a une vocation de services. 

Cette situation s'explique non seulement par la forte poussee du secteur 
tertiaire et I'importante rationalisation dont ont fait I'objet les industries dites 
traditionnelles, mais aussi par I'implantation de nouvelles activites 
manufacturieres en peripherie de la ville centrale. Ce deplacement spatial des 
activites manufacturieres est une autre manifestation du phenomene de 
I'etalement urbain qu'ont vecu bon nombre des grandes agglomerations 
urbaines en Amerique du Nord. 

La ville de Montreal comptait, en 1988, un peu plus de 600 000 emplois, soit 
45 % de 1,4 million d'emplois regionaux repartis, globalement, entre Ie secteur 
secondaire ( 20 % ) et Ie secteur tertiaire ( 80 % ). 

Les activites tertiaires 

La transformation structurelle de I'economie montrealaise s'est done operee au 
profit d'une plus grande tertiarisation. En 1990, I'ensemble des aetivites 
tertiaires de I'ile de Montreal regroupe 74,5 % de I'emploi total et 81,5 % des 
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investissements totaux effectues ou prevus de 1988 a 1990 ( contre 16,8 % 
pour Ie secteur manufacturier ). 

Le tertiaire superieur, plus exportateur et plus oriente vers la production, se 
concentre dans la partie centrale de la ville de Montreal. Le caractere 
dynamique de ces activites rejaillit sur Ie role de Montreal comme metropole 
quebecoise. Ce tertiaire superieur regroupe les sieges sociaux, les bureaux­
conseils, les services specialises et les centres de recherche et de 
developpement. II emploie plus de 225 000 personnes, soit pres de 40 % des 
emplois a Montreal. 

Le centre de Montreal regroupe pres de 66 % des superficies de bureaux de 
la region metropolitaine, ce qui en fait I'un des centres urbains les plus 
dynamiques en Amerique du Nord. Une telle conjoncture permet de soutenir 
un ensemble d'autres activites economiques, commerciales et culturelles qui 
assurent une vitalite au creur de la Ville. 

D'autres activites tertiaires ont connu une croissance en banlieue. Les activites 
commerciales ont suivi les deplacements de population ; des bureaux 
( comptables, ingenieurs, avocats) ont aussi ete crees pres des nouveaux 
poles industriels. 

Le secteur manufacturier 

Avec un peu plus de 20 % des emplois et de la main-d'reuvre totale de la ville 
de Montreal, Ie secteur manufacturier occupe une place equivalente a celie 
qu'iI detient dans I'ensemble de la region montrealaise (voir I'annexa 1, 
tableaux B et C ). 

Malheureusement, la structure industrielle de Montreal est confrontee a la 
necessite d'une restructuration en profondeur; elle est caracterisee par la 
vetuste de ses industries, souvent issues de sa premiere revolution industrielle 
(vetement, tabac, chantiers navals, equipement ferroviaire, metallurgie et 
raffinage ) et I'emergence d'activites plus modernes, souvent associeas a une 
plus haute productivite ( produits pharmaceutiques, aerospatiale, petrochimie ), 
surtout implantees dans les zones industriels de la banlieue. 

La concentration de I'activite manufacturiere montrealaise dans des domaines 
vulnerables face a la concurrence etrangere et ce, dans un contexte de 
mondialisation des marches et de libre-echange, est a I'origine du declin des 
secteurs tradition nels. Elle explique en grande partie Ie fait qu'environ 40 000 
emplois dans Ie domaine de la fabrication aient disparu a Montreal entre 1971 
et 1986, soit une diminution de 27%. Une restructuration de la production 



industrielle est en cours pour faire face a une concurrence internationale 
accrue. 

11 

L'inadequation d'une partie importante de la main-d'teuvre face it I'offre 
d'emploi 

Le deplacement de la population et des activites economiques dans la region 
au cours des dernieres annees a entraine une inadequation progressive entre 
les competences d'une partie de la main-d'ceuvre et les besoins des 

. employeurs. La ville de Montreal a ete particulierement touchee par ce 
phenomene en raison de la presence sur son territoire de plusieurs industries 
traditionnelles qui ont procede a des licenciements, d'une part, et de 
I'informatisation, de I'emergence et de la rationalisation accelerees de plusieurs 
activites du tertiaire moteur, d'autre part. 

En consequence, on observe un sous-emploi de la main-d'ceuvre apte et 
disponible, mais peu scolarisee, et une penurie de la main-d'ceuvre qualifiee 
dans les secteurs en croissance ( services specialises aux entreprises, sante, 
aerospatiale, etc.). En 1992, Ie taux de chomage a de passe la barre des 
14 % a Montreal pour atteindre un taux superieur a 17 % dans certains 
quartiers de la ville, creant du meme coup des zones completement sinistrees 
en termes d'emploi. 

2.3 Les atouts de la ftille centrale 

Malgre les enjeux sociaux et les difficultes economiques, caracteristiques de 
la ville centrale dans une region metropolitaine, Montreal recele des atouts qui 
permettent d'assurer sa restructuration et son developpement. 

Le dynamisme de son centre d'affaires, la qualite de vie des quartiers 
residentiels, ainsi que la diversite des logements et leur cout generalement 
abordable comptent parmi les elements qui constituent encore aujourd'hui une 
force d'attraction. De plus, la qualite exceptionnelle du site montrealais, avec 
Ie fleuve Saint-Laurent et ses iles, de meme que les grands parcs urbains, 
ajoutent a I'identite de la ville et au sentiment d'appartenance des Montrealais. 
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La vitalite et la plurifonctionnalite du centre-ville 

Le centre-ville de Montreal, contrairement aux zones centrales de plusieurs 
villes de l'Amerique du Nord, demeure un secteur urbain actif, dynamique, 
plurifonctionnel et securitaire. Plus du quart des emplois regionaux qui se 
situent au centre-ville sont principalement relies au tertiaire superieur, comme 
les sieges sociaux et les institutions financieres. S'y concentrent egalement les 
equipements majeurs de diffusion culturelle, de meme que les institutions a 
grand rayonnement: sieges d'organismes internationaux et nationaux, 
universites et centres hospitaliers. Enfin, on y retrouve aussi une fonction 
residentielle importante. 

Un cadre de vie urbain dynamique et securitaire 

Les quartiers de Montreal constituent un atout important pour Ie sentiment 
d'appartenance des citoyens et pour I'appropriation qu'ils font du milieu urbain. 
Majoritairement residentiels, et pourvus d'un cadre bati relativement dense, les 
quartiers offrent une gamme importante de services commerciaux et collectifs 
qui en font des lieux animes. La vie communautaire et economique y est tres 
active. De plus, chaque quartier affiche une couleur particuliere. 

Tous les quartiers offrent une diversite de logements accessibles a differentes 
tranches de revenu. La composition variee des menages et I'origine culturelle 
multiple des residents en font des lieux vivants et heterogenes. 

Le creur des quartiers est generalement compose d'une artere commerciale 
ou se concentrent, en plus des commerces, les equipements collectifs comme 
I'ecole, la Maison de la culture et les cliniques de sante. Ces equipements et 
services, de bonne qualite, sont equitablement repartis sur Ie territoire. 

Dans I'ensemble, Montreal beneficie d'un environnement positif tant aux plans 
social que du bati : sentiment de securite tant Ie jour que la nuit, mixite sociale 
et ethnique inseparable de la diversite culturelle, et qualite environnementale 
amelioree. 

Le parc de logements 

La fonction residentielle est primordiale dans I'espace montrealais. Le parc de 
logements compte environ 460 000 logements. Un tiers de ce parc est 
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anterieur a 1945 et date pour I'essentiel de la periode des annees 1870-1930. 
Un autre tiers a ete construit dans I'apres-guerre, et un dernier tiers durant les 
30 dernieres annees. 

Le parc de logements de Montreal est caracterise par une faible proportion de 
maisons unifamiliales en comparaison d'autres villes nord-americaines. Bien 
qu'elles totalisent 32 % des batiments, ces maisons ne composent que 8 % 
des habitations. A I'inverse, on note la preponderance des « plex » : 

immeubles de trois etages ou moins comptant generalement de deux a cinq 
logements, chacun avec une entree privee exterieure, construits entre la fin du 
siecle dernier et Ie debut des annees 1980. Ces « plex » (duplex, triplex, 
etc.) contribuent a la qualite du logement a Montreal: on y retrouve 
frequemment un proprietaire occupant au rez-de-chaussee, ce qui facilite les 
communications avec les locataires, et les loyers y sont souvent plus bas. En 
1988, on comptait pres de 47 000 duplex, plus de 22 000 triplex et quelque 
15 000 multiplex comportant chacun entre quatre et cinq logements. 

Malgre cette preponderance des « plex », Ie parc de logements de Montreal 
est relativement diversifie. Ainsi, les quartiers centraux sont en general plus 
denses ( immeubles multilocatifs en hauteur et duplex ou triplex en rangee ) 
et certains secteurs de la ville possedent une trame et une densite 
residentielles qui sont comparables a celles des villes debanlieue peripheriques 
ou domine la maison unifamiliale. 

Meme si Ie parc residentiel est generalement en bon etat, on estime a quelque 
50 000 Ie nombre de logements situes dans des batiments dont I'entretien est 
juge plut6t mauvais. 

Si les coOts d'acces a la propriete sont plus eleves au centre-ville de Montreal 
que dans les zones suburbaines (coOt au metre carre construit, taux de 
taxation, etc. ), il n'en demeure pas moins que Ie prix moyen d'une maison 
individuelle dans I'agglomeration montrealaise est nettement inferieur a celui 
des autres principaux centres urbains canadiens. En 1991, il fallait en effet 
debourser en moyenne pres de 119 000 $ pour devenir proprietaire d'une 
maison individuelle a Montreal, alors que Ie prix moyen d'une telle maison etait 
de 253 000 $ a Toronto et de 248 000 $ a Vancouver, soit plus du double . 

• 
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2.4 Conclusion 

Montreal presente les caracteristiques courantes d'une ville centrale nord­
americaine aux prises, en cette fin de siecle, avec une situation sociale et 
economique difficile, creee en partie par I'etalement urbain. 

Toutefois, Montreal jouit de certains avantages comparativement a d'autres 
villes de dimension semblable. L'organisation spatiale de la ville permet un 
equilibre entre les activites motrices du centre et les quartiers residentiels. Le 
parc de logements est en bon etat et Ie prix de ceux-ci demeure accessible a 
plusieurs niveaux de revenu. Des equipements et des services, diversifies et 
de qualite, de meme qu'un reseau de transport integre offrent un cadre de vie 
urbaine recherche. 

C'est en fonction de ces caracteristiques que la Ville de Montreal a entrepris 
d'elaborer un ensemble de strategies d'intervention integrees dans les 
domaines de I'urbanisme, de I'habitation et du developpement economique. 

La prochaine section presente sommairement ces strategies pour ensuite 
mettre I'accent sur les mesures particulieres retenues par la Ville de Montreal 
en matiere d'habitation. 
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3. LES OBJECTIFS STRATEGIQUES 

Face a I'interrelation des problemes, Montreal a mis en place des mesures 
integrees pour gerer les problemes qu'elle doit resoudre. Ainsi, de nombreux 
programmes cherchant a redynamiser Ie developpement de la ville centrale ont 
ete mis de I'avant : achat et mise en valeur des sites, renovation du parc 
residentiel bati, renovation des anciennes zones de I'activite manufacturiere et 
creation de nouveaux parcs industriels, revitalisation des arteres commerciales 
et mise en valeur du patrimoine. 

• 
Ce programme, volontaire et proactif, destine a revitaliser les activites urbaines 
de Montreal et a augmenter leur caractere d'attraction tant pour la population 
que pour les entreprises, a ete realise en accord et avec Ie soutien des 
differents intervenants. 

Dans une perspective de developpement viable, la Ville de Montreal met de 
I'avant des solutions integrees et cherche a valoriser les atouts dont elle 
dispose afin de conserver sa vitalite. 

3.1 Les grandes orientations du Plan d'urbanisme 

Pour la premiere fois dans son histoire moderne, la Ville de Montreal s'est 
dotee d'un Plan d'urbanisme qui regroupe les orientations et les strategies de 
developpement et d'amenagement pour son territoire. Dans la vision qu'il 
propose de Montreal, Ie Plan retient quatre orientations principales. 

Renforcer Ie r61e de Montreal en tant que metro pole 

Le rayonnement de Montreal tant au Quebec qu'a I'echelle continentale et 
internationale est une source de richesse collective et une condition importante 
de croissance. 

Diverses mesures viennent renforcer Ie centre des affaires et assurer son 
expansion. Le Plan prend en consideration les besoins particuliers de la 
croissance des institutions de recherche et d'enseignement superieur. II 
envisage des strategies particulieres pour affermir la presence montrealaise sur 
Ie plan international. Finalement, Ie Plan favorise Ie renforcement du role 
culturel du centre-ville. 
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Assurer la diversite des activites economiques 

En deux generations a peine, Montreal est passee d'une economie industrielle 
a une economie de services. Deux defis se posent alors. 

D'une part, iI lui faut soutenir les elements du tertiaire moteur et assurer les 
conditions necessaires a leur expansion. D'autre part, la Ville doit consolider 
la base industrielle existante puisque les secteurs manufacturiers sont encore 
une source importante d'emploi et que les activites industrielles et 
manufacturieres contribuent a alimenter la croissance des services aux 
entreprises. 

Accroitre Is quslite des quartiers residentiels 

La grande diversite de ses 464 000 logements ( 1991 ) explique la qualite de 
vie residentielle qui caracterise Montreal. 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 qualite des milieux residentiels. 

Le Plan prend en compte deux enjeux majeurs. D'une part, la population une 
variete de logements et cherche des milieux de vie complets. D'autre part, Ie 
cadre residentiel urbain doit repondre a des normes de qualite : confort, 
quietude, securite, salubrite et espaces naturels, par exemple. 

Malgre leur age, la grande majorite des logements de Montreal sont en bon 
etat, voire dans un etat excellent. Cela s'explique par les efforts importants 
d'entretien entrepris par les proprietaires occupants ainsi que par Ie programme 
d'aide a la renovation qui existe a Montreal depuis plusieurs annees. C'est 
ainsi que, des Ie debut des annees 1970, la qualite des logements montrealais 
s'etait passablement accrue. 
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De plus, Ie Plan definit des mesures destinees a consolider Ie cadre bati 
montrealais : accroissement du nombre de logements et renovation du parc 
existant ; consolidation et maintien de services et d'equipements collectifs a la 
population (commerces, pares, ecoles, cliniques de sante, equipements de 
loisir, etc.). Le Plan prevoit egalement des mesures destinees a ameliorer 
I'environnement residentiel: elimination des occupations nuisibles ou 
incompatibles, canalisation de la circulation de transit, plantation massive 
d'arbres, etc. 

Ameliorer I'environnement urbain de Montreal 

Le Plan aborde Ie chapitre de I'amelioration de I'environnement urbain dans 
une optique de conservation des ressources et de contrale des nuisances afin 
de diminuer I'impact des activites urbaines sur la qualite de I'eau, de I'air et des 
sols. 

Les principales mesures concernent la gestion integree des dechets et des 
neiges usees, la creation d'espaces verts et la plantation massive d'arbres, de 
meme que la priorite don nee au transport collectif. 

3.2 Les /ignes de conduite et /es programmes en matiere d'habitation 

Parallelement a I'elaboration de son premier plan d'urbanisme, la Ville de 
Montreal a entrepris la redaction d'une politique sectorielle en matiere 
d'habitation. Celle-ci a ete adoptee par Ie conseil municipal Ie 19 septembre 
1990 sous Ie titre « Habiter Montreal ». 

En se dotant d'une telle politique, dont ne disposent ni Ie gouvernement du 
Quebec ni Ie gouvernement du Canada, la Ville a pris les devants dans Ie 
domaine de I'habitation en posant les balises qui lui permettront de guider son 
action. 
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La decision d'intervenir de fa<.{on aussi importante dans I'habitation s'explique 
par I'importance des enjeux, ainsi que par Ie pouvoir d'intervention de la Ville 
en ce domaine qui est plus grand que dans les secteurs de I'emploi ou de 
I'education, par exemple. Montreal a d'ailleurs developpe une expertise dans 
ce genre d'intervention ( comme on Ie verra dans Ie chapitre suivant ) ; sa 
politique d'habitation actuelle s'inscrit en continuite avec les programmes 
municipaux qui I'ont precedee. 

« Habiter Montreal » se veut donc une politique equilibree, coherente et 
globale. Ainsi, pour la Ville, developpement economique et developpement 
social ne s'opposent pas, bien au contraire. La politique d'habitation vise a la 
fois la production et la repartition de la richesse. 

C'est dans cet esprit que Montreal tente a la fois d'attirer et de retenir en ville, 
au moyen du secteur prive, une clientele capable de fournir une contribution 
fiscale suffisante pour maintenir Ie niveau des services offerts. C'est aussi 
dans cet esprit que la Ville s'efforce a la fois d'integrer socialement les diverses 
couches qui composent la population et de produire des logements abordables 
et de qualita. 

Les deux objectifs de la politique d'habitation 

Deux objectifs sont ouvertement poursuivis par la politique d'habitation de la 
Ville de Montreal : 
• promouvoir, pour les menages montrealais, des conditions residentielles de 

qualite et a prix abordable, dans un environnement adequat ; 
• permettre aux Montrealais de s'approprier de plus en plus leur habitat. 

Le premier objectif est tres vaste et tres contraignant, surtout dans I'etat actuel, 
difficile, des finances publiques. Mais, d'entree de jeu, offrir des logements a 
prix abordable demeure une preoccupation centrale de la municipalite. Celle-ci 
veut aussi promouvoir un milieu de vie de qualite pour tous, ce qui n'est 
possible qu'a long terme et en faisant appel a un train de mesures qui 
debordent largement Ie secteur de I'habitation. 
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Le second objectif annonce clairement une option preferentielle au niveau du 
mode d'habitation de la propriete, qu'elle soit individuelle ou collective ( les 
cooperatives d'habitation, par exemple). Cet objectif, qui tranche sur la 
situation presente ou les locataires dominent fortement, se comprend dans la 
mesure ou la Ville propose une alternative au deplacement de la population 
vers la banlieue et permet aux families qui desirent vivre a Montreal de devenir 
proprietaires. Mais contrairement aux villes de la banlieue, Montreal possede 
peu de terrains vacants a bon marche qu'elle pourrait offrir aux promoteurs et 
aux constructeurs. Aussi, cet objectif implique-t-il I'exploration de formes de 
logement qui soient adaptees a la position centrale de Montreal et qui 
s'inscrivent dans une fourchette de prix abordables. 

La mise en muvre de la politique d'habitation 

De ces deux objectifs decoulent un ensemble de mesures concretes, 
regroupees en six strategies ( voir I'encadre ci-dessous ). 

Ces mesures sont fortement liees: me me si elle est classee dans une 
strategie particuliere, telle mesure don nee peut repondre a plusieurs strategies. 
Ainsi, les mesures et les strategies se completent et se renforcent 
mutuellement. La mise en ceuvre des mesures se fait progressivement avec 
la participation des partenaires de la Ville en matiere d'habitation: 
gouvernements, secteur prive et groupes sans but lucratif. 

Aux fins du present exercice, trois mesures, retenues pour leur valeur 
exemplaire, sont presentees dans les pages qui suivent. Dans chaque cas, les 
realisations concretes sont mises en evidence de meme que leurs relations 
avec d'autres mesures ou d'autres strategies de la politique d'habitation. 

Les strategies de la polit/que d'habltatlon 

• Faclliter I'accesslon a la proprlete Indlvlduelle et collective 
La Ville de Montreal veut accroitre les chances d'accession a la propriete individuelle et collective. Son action vise a 
diversifier I'offre de produits residentiels afin que puisse s'exprimer la demande des menages qui souhaitent devenir 
proprietaires. La Ville a rendu possible, par exemple, la conversion de logements locatifs en copropriete. Fait a noter, 
la politique d'habitation considere les cooperatives d'habitation a la fois com me une forme de logemeRt social ( voir les 
paragraphes suivants ) et comme une forme de propriete puisque, comme la propriete privee, elle permet aussi aux 
menages de mieux controler leur statut residentiel. 
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• Soutenlr la croissance du pare resldentlel 
Dans la perspective d'une faible croissance regionale du nombre de menages, et considerant I'attrait qu'exercent les 
municipalites de banlieue ainsi que Ie nombre de plus en plus restreint de terrains a developper, Montreal s'est dotee 
d'une strategie agressive pour soutenir la croissance de son parc residentiel. Le developpement residentiel est interprete 
comme une occasion de construire la Ville et de structurer son amenagement de tacon durable. Montreal veut 
notamment encourager Ie developpement de formules innovatrices repondant aux besoins de la famille en milieu urbain 
ou de clienteles particulieres. 

• Aeeroitre Ie pare de logements soclaux 
Meme si Ie logement social est d'abord une responsabilite des gouvernements provincial et federal, Montreal encourage 
depuis longtemps la creation de ce type de logements. Les coupures budgetaires successives des gouvernements 
rendent encore plus necessaire I'intervention municipale dans ce domaine. La Ville fait notamment pression pour que 
les subventions gouvemementales soient maintenues et que les programmes soient adaptes aux besoins locaux. De 
plus, par de nouvelles politiques foncieres et de nouvelles formules de production et de financement, elle tente 
d'optimiser les budgets affectes au logement social. 

• Preserver et amellorer Ie patrlmolne resldentlel 
C'est moins la valeur architecturale que la fonction du logement locatif comme habitation abordable et de bonne qualite 
et abordable que vise cette strategie. Les mesures mises de I'avant visent a repondre aux cas de deterioration tout en 
attenuant les hausses de loyer et en favorisant Ie maintien des personnes dans les lieux. 

• Favorlser un envlronnement resldentlel de quallte 
La Ville de Montreal entend favoriser un environnement residentiel de qualite, adapte aux diverses realites montrealaises. 
Pour ce taire, les interventions en matiere d'habitation seront appuyees par I'ensemble des interventions sectorielles 
municipales qui peuvent affecter la qualite de I'environnement residentiel. Ces interventions devront prendre en 
consideration les particularites et la diversite des quartiers, lesquels sont au C(Bur de la vie montrealaise. 

• Favorlser Ie malntlen des personnes dans leur milieu 
Meme si certains deplacements sont normaux ou ditficilement controlables, la politique d'habitation doit limiter les 
changements brusques et non souhaitables pour les residents, et adapter Ie logement et Ie milieu aux besoins des 
menages et a leur evolution. 
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4. EXEMPLES DE LIGNES DE CONDUITE ET DE PROGRAMMES EN 
VIGUEUR 

4.1 Soutien au developpement residentiel prive : "Operation «Habiter 
Montreal» 

Face a la croissance des villes de banlieue et a I'attrait qu'elles presentent pour 
les families montrealaises qui veulent acceder a la propriete, la Ville de 
Montreal s'est dotee d'une strategie dynamique pour soutenir la croissance de 
son parc residentiel. Un element important de cette strategie est l'Operation 
« Habiter Montreal » mise sur pied en 1990. Par cette Operation, la Ville cede 
des terrains qui lui appartiennent, par appel de propositions, a des 
constructeurs prives ou sans but lucratif, en retour de leur engagement a 
construire un projet conforme au devis qu'elle-meme a prepare. 

Historique 

L'Operation « Habiter Montreal» est une version modifiee d'un programme 
municipal lance a la fin des annees 1970, l'Operation (( 20 000 logements ». 

A cette epoque, les mises en chantier sur Ie territoire de la ville de Montreal 
etaient pratiquement inexistantes. Preoccupees au plus haut point par un 
exode massif de plus de 235 000 habitants au cours des annees 1970, les 
auto rites municipales de Montreal ont lance en septembre 1979 une vaste 
operation pour que les entreprises de construction residentielle s'interessent 
aux terrains de la reserve fonciere de la Ville et aux conditions d'acquisition 
avantageuses qui les entourent1

• 

Or, la presque totalite des logements construits au cours des annees 1970 
etaient des logements locatifs (studios et logements d'une chambre a 
coucher ), alors que la population qui demenageait massivement vers les villes 
de banlieue etait composee de families en quete de maisons unifamiliales 
neuves. 

L'Operation (( 20 000 logements » a connu un franc succes. Au total, les 
quelque 19 000 logements construits dans Ie cadre de cette Operation ont 
represente pres de 40 % de I'ensemble des mises en chantier de logements 
a Montreal entre 1980 et 1988. 

La presente section insiste sur Ie partenariat que la Ville a cherche a etablir avec Ie 
secteur prive dans Ie cadre de l'Operation cc 20000 logements". II taut toutetois noter 
que Ie tiers de la production a consiste en HLM, en cooperatives d'habitations et en 
habitations gerees par des organismes sans but lucratit. 
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Entre 1979 et 1982, la proportion des mises en chantier de logements a 
Montreal a aug mente de 13 a 35 % par rapport aux mises en chantier dans la 
region. 

Les objectifs vises 

A la fin des annees 1980, Ie phenomene de I'etalement urbain s'est manifeste 
avec une nouvelle ampleur, encourage par les politiques gouvernementales de 
dezonage agricole, de subvention aux infrastructures, de construction 
d'autoroutes et d'accession a la propriete. L'attrait pour la banlieue s'est accru 
et la part montrealaise des mises en chantier de la region a diminue. 

Tout comme I'Operation « 20 000 logements », « Habiter Montreal» offre donc 
une alternative a la maison de banlieue, alternative susceptible d'interesser les 
menages locataires qui desirent acceder a la propriete. Le nouveau 
programme insiste davantage sur la construction de logements abordables pour 
des clienteles variees ; I'accent est mis sur I'obtention de resultats qualitatifs 
plut6t que quantitatifs. La Ville, a la recherche de formules innovatrices, 
entend demontrer la faisabilite de tels logements et stimuler Ie secteur prive a 
les explorer. L'operation « Habiter Montreal » fait de plus un effort special pour 
accroitre I'importance de la fonction residentielle au centre-ville. 

Les modalites 

Pour atteindre ses nouveaux objectifs, la Ville prepare des devis d'appel de 
propositions detailles pour chaque emplacement cede. Pour chaque terrain, 
la Ville fait preparer par ses services un programme qui tient compte des 
particularites architecturales et du marche de I'habitation dans Ie secteur, ainsi 
que des objectifs de la politique d'habitation, notamment la volonte municipale 
d'encourager I'accession a la propriete. 

Ce programme peut comprendre, selon les terrains, des regles ayant trait a la 
typologie des batiments residentiels et a leur mode de tenure (maisons 
unifamiliales, en rangee ou coproprietes ; acces ou non a une cour privee ou 
partagee ), a leur densite ( nombre de batiments, nombre de logements et 
d'etages, marges de recul ), au prix de vente des logements, a I'architecture 
des batiments et a leur integration harmonieuse au tissu urbain (taille des 
logements, nature et rythme des ouvertures, materiau de revetement selon les 
fac;;ades ). 
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Le prix offert pour Ie terrain n'est pas considere lors de son attribution. En 
realite, Ie prix est fixe des Ie depart et correspond generalement a sa valeur 
marchande. Les propositions soumises par les constructeurs et les architectes 
sont evaluees par un comite municipal en fonction de leur conformite avec Ie 
programme etabli, la qualite des batiments et des logements ainsi que 
I'integration au milieu avoisinant. Le constructeur qui a soumis la proposition 
jugee la meilleure se voit offrir Ie terrain. 

Participer aux demandes de propositions dans Ie cadre de l'Operation cc Habiter 
Montreal)) presente de nombreux avantages pour les constructeurs. Le 
programme etabli par la Ville propose une densite d'occupation suffisante pour 
rentabiliser Ie coOt d'acquisition du terrain. Ce programme, qui remplace la 
reglementation municipale en vigueur, est souvent moins contraignante et 
avantage Ie constructeur qui n'a pas a entreprendre de demarches pour faire 
modifier la reglementation ou Ie zonage. 

De plus, les modalites de paiement sont avantageuses pour Ie constructeur 
puisque 5 % seulement du prix du terrain est exige au moment de la vente. 
Le reste ne sera dO que lorsque 50 % des logements construits sur 
I'emplacement sont vendus ou loues. Cette procedure contribue a reduire Ie 
coOt associe au developpement 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 etude de marche 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, Ie suivi des demandes de permis ou de 
modification du zonage, les infrastructures, les programmes de subventions. 
De plus, la Ville de Montreal contribue activement a la promotion des projets 
retenus. 

Un exemple : la Cite-Jardin Fonteneau 

Certains des projets realises lors de la premiere phase de l'Operation cc Habiter 
Montreal )) ont marque Ie marche residentiel montrealais et servent aujourd'hui 
de reference aupres des specialistes en habitation. C'est Ie cas de la 
Cite-Jardin Fonteneau qui a fait I'objet d'un appel de propositions lance en 
fevrier 1991 et a remporte plusieurs prix. La Cite a connu un remarquable 
succes commercial au moment ou Ie marche de I'habitation etait au ralenti. 
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Au moment ou debutait ce projet, Ie marche de I'habitation etait domine par ses 
premiers acheteurs, en majorite des locataires montrealais cherchant une 
maison unifamiliale. Or, pour rentabiliser Ie prix d'acquisition des terrains a 
Montreal, il fallait construire des projets d'une densite plus elevee, projets pour 
lesquels la demande etait faible. 

Dans Ie programme retenu pour ce projet, la Ville de Montreal a suggere aux 
constructeurs de s'inspirer d'une formule nouvelle, developpee par deux 
chercheurs de I'universite McGill, Witold Rybczynski et Avi Freedman. II s'agit 
de la maison dite evolutive, de 4,26 metres de fa9ade, qui permet de realiser 
des logements abordables pour les jeunes families. 

La proposition retenue, elaboree par les architectes Aurele Cardinal et Michel 
Hardy, offre 110 maisons unifamiliales, jumelees ou en rangee, chacune ayant 
acces a une cour arriere privee, element tres important pour I'acheteur 
nord-americain. Le concept de ces maisons etroites, a I'architecture depouillee 
et ouverte, reduit considerablement les coOts de construction en plus de laisser 
aux utilisateurs la possibilite d'amenager I'espace selon leurs besoins. Ce 
s~nt, malgre tout, des maisons spacieuses de pres de 150 m2

. Certaines 
d'entre elles offrent un comble utilisable, amenage ou non. Plus de 60 % des 
unites ont un espace de stationnement prive, autre facteur recherche par la 
clientele-cible. 

La Cite s'inspire du concept de projet-jardin. On a amenage un reseau integre 
de cours et de sentiers pi antes d'arbres, associes a des jardins qui exploitent 
des themes differents. Afin de d'assurer une plus grande superficie d'espaces 
verts tout en reduisant les coOts d'infrastructure, la largeur de certaines rues 
a ete reduite. Quatre-vingt-cinq pour cent des maisons se sont vendues entre 
93 000 $ et 125 000 $, ce qui en fait un produit tres abordable sur Ie marche 
montrealais. 

La signature archltecturale de I'll Op6ratlon 20 000 logements » 

M~me si les produits de cette Operation ont varie d'un emplacement a I'autre, on s'est neanmoins arr~te a quelques 
modeles typiques. Une des nouveautes a ete I'introduction sur Ie marche montrealais de logements en copropriete divise 
dans des immeubles de trois etages, inspires de I'architecture des duplex et des triplex. Ces modeles ont non seulement 
ete repris par l'Operation « 20 OOOlogements ", mais aussi par nombre de promoteurs, tant a Montreal qu'en banlieue. 
L'Operation a ainsi servi de reference tout au long des annees 1980 a plusieurs projets de la region metropolitaine. Elle 
a une signature architecturale. 
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4.2 Le programme d'aide a /a Tl1novation 

La Ville de Montreal a une longue tradition d'aide municipale a la renovation. 
Comme iI a ete mentionne plus haut, c'est moins la valeur architecturale que 
I'amelioration de I'habitabilite qui est visee par I'aide municipale. Car la Ville 
est preoccupee par la preservation de la qualite de ses logements locatifs qui 
sont une source importante d'habitations abordables qu'elle veut preserver. 

Historique des programmes d'aide it la renovation 

A I'instar de to utes les grandes villes occidentales, Montreal, au milieu des 
annees 1960, faisait face a I'insalubrite et a la deterioration de ses logements. 
Forte de I'experience negative de quelques projets de renovation urbaine ( on 
avait procede a I'elimination massive de batiments en mauvais etat ; les 
impacts urbains et sociaux d'une telle politique ont ete largement decries au 
debut des annees 1960 ), I'administration municipale de I'epoque a choisi la 
renovation et la remise en etat. 

En effet, des 1968, la Ville a cree un Code du logement et mis en reuvre des 
programmes de subvention a la restauration, privilegiant la conservation et la 
remise en etat. Tandis que Ie Code etait un instrument pour obliger les 
proprietaires de logements locatifs a se conformer aux normes de salubrite et 
de securite, les programmes d'aide etaient destines a la remise en etat de 
batiments necessitant des travaux majeurs, mais a des coOts generalement 
inferieurs aux coOts de remplacement. 

Au debut, la Ville de Montreal agissait seule. Les interventions des 
gouvernements provincial et federal en matiere d'aide a la renovation datent 
de 1973 et 1976 respectivement. L'aide ne correspondait, au depart, qu'a 
25 % de la valeur des travaux approuves. Le programme municipal a ete par 
la suite bonifie grace aux contributions des gouvernements du Quebec et du 
Canada. 

Oepuis 1989, Ie gouvernement federal ne subventionne plus les renovations 
d'immeubles locatifs. La Ville maintient toutefois son engagement et applique 
maintenant Ie Programme provincial de renovation d'immeubles locatifs 
( PRIL ) sur son territoire, Ie bonifiant avec ses propres subventions. 

Les premieres interventions en matiere de renovation subvention nee ( avant 
1987 ) ont souvent eu des effets negatifs pour les locataires des logements : 
aide insuffisante pour leur demenagement ; difficulte pour eux de trouver un 
logement abordable pour la duree des travaux ; hausse de loyer consecutive 
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aux renovations qui empechait souvent les personnes a revenu modeste de 
revenir dans leur logement renove. C'est pourquoi la Ville de Montreal a 
apporte, en 1987, d'importantes modifications a son programme d'aide a la 
renovation pour encourager Ie retour des locataires dans leur logement apres 
les renovations. 

Les objectifs du programme municipal 

Grace a ces modifications, la Ville a attenue I'eftet negatif des renovations 
subventionnees sur Ie coOt du loyer. Montreal a ainsi rendu son programme 
de renovation conforme aux objectifs de sa politique d'habitation : preserver 
Ie parc de logements locatifs abordables, encourager Ie respect des normes 
et favoriser Ie maintien des personnes dans leur logement et dans leur milieu. 

L'impact des renovations sur les loyers et sur les locataires 

Le montant de la subvention est Ie principal outil utilise pour limiter I'impact des 
renovations sur Ie loyer. Pour obtenir une aide financiere, Ie proprietaire do it 
produire une entente, signee par la majorite de ses locataires, portant sur la 
nature des t~avaux a executer, sur les modalites de deplacement durant les 
travaux, sur une indemnite de relogement temporaire et sur Ie montant du loyer 
apres les travaux. 

II doit s'engager a respecter les conditions du programme, notamment Ie 
montant du loyer fixe apres les travaux ; un contrale s'exerce d'ailleurs pendant 
cinq ans. En cas de vente, Ie nouveau proprietaire doit s'engager a respecter 
les memes conditions. 

Une partie de la subvention doit necessairement etre versee aux locataires 
comme aide au relogement si la nature des travaux exige qu'ils quittent 
temporairement leur logement. 

En plus de I'aide financiere, Ie personnel de la Ville de Montreal, de concert 
avec des organismes communautaires, oftre un service d'information et 
d'assistance afin que proprietaires et locataires connaissent bien leurs droits 
et obligations respectifs. 

Les modalites 

La Societe d'habitation du Quebec, a I'abolition du PARQ-Iocatif (un 
programme du gouvernement federal), a pris la releve et mis sur pied un 
nouveau programme d'aide a la renovation des immeuble locatifs (PRIL). La 
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Ville de Montreal et la Societe d'habitation du Quebec ont jumele leurs efforts 
respectifs. Cette combinaison permet aux proprietaires montrealais d'obtenir 
un meilleur acces a deux sources d'aide. La Ville administre entierement Ie 
programme provincial de renovation d'immeubles locatifs ( PRIL) sur son 
territoire et Ie complete de ses propres subventions. Une seule demande 
d'aide est necessaire ; les procedures administratives ont ete unifiees et 
simplifiees. 

Tous les proprietaires d'immeubles locatifs et de maisons de chambres, ainsi 
que les cooperatives d'habitation et autres organismes sans but lucratif, 
peuvent beneficier d'une subvention. Le batiment admissible necessite la 
correction d'une ou de plusieurs deficiences dans I'une des categories 
suivantes : charpente, electricite, plomberie, chauffage ou risque d'incendie. 

L'aide varie selon la taille du loge me nt, Ie coOt du loyer et la valeur des 
travaux. Un proprietaire de logements locatifs prives est assure d'une aide qui 
equivaut a au moins 50 % du coOt des travaux approuves. L'aide maximale 
est de 12 000 $ par logement prive de deux chambres a coucher et de 
15 000 $ par logement prive de trois chambres a coucher et plus. 

Dans les cas de renovation de maisons de chambres, de cooperatives 
d'habitation et d'immeubles geres par des organismes sans but lucratif, I'aide 
financiere atteint 90 % des travaux approuves ; I'augmentation des loyers apres 
renovation est presque nulle. L'aide maximale sera alers de 10 800 $ par 
chambre et de 21 600 $ par logement de deux chambres et plus. 

La renovation des malsons de chambres 

L'un des resultats les plus spectaculaires de I'aide municipale a la renovation a trait aux maisons de chambres. Dans 
la foulee de l'Annee intemationale du logement pour les sans-abri ( 1987 ), Montreal a modi fie son programme de 
subventions pour encourager la renovation de ce type d'habitation utilise par les clienteles itinerantes et a tres faible 
revenu. L'aide financiere pour la renovation d'une maison de chambres atteint 90 % des travaux reconnus. La Ville a 
aussi subventionne, dans la meme proportion, la transformation de logements ou de !>Atiments non residentiels en 
maisons de chambres ( ce volet a pris fin en 1990 ). 

Ces subventions ont aide a stabiliser Ie nombre de maisons de chambres qui diminuait constamment depuis plusieurs 
annees. Plusieurs proprietaires ont choisi de garder et de renover leur maison de chambres ; certaines de ces maisons 
sont sorties de la clandestinite pour pouvoir beneficier des subventions. La presque totalite du pare de maisons de 
chambres, qui connaissait de serieux problemes de securite et de salubrite, respecte maintenant les normes. 
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Les resultats 

A I'origine, I'aide municipale avait pour but de combler les deficiences du 
marche et d'encourager les investissements dans les vieux quartiers. A ce 
chapitre, Ie mouvement de conservation et d'amelioration du parc existant est 
clairement lance. Le marche s'est ameliore de fa<;on appreciable et les 
proprietaires ont davantage un comportement d'investisseurs. Actuellement, 
I'engouement pour les vieux quartiers et Ie centre-ville a cree un creneau dans 
Ie marche du logement, ou les logements renoves sont recherches. 

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

L'impact economique est evidemment tres important. Entre 1969 et 1993, 
Montreal a consacre 169,2 millions de dollars pour la renovation de 28 578 
logements et de 4 382 unites dans des maisons de chambres, ainsi que pour 
la demolition de 26 483 batiments accessoires ( hangars a charbon). Au 
cours de la meme periode, les contributions des gouvernements du Quebec et 
du Canada pour la renovation sur Ie territoire de Montreal ont ete, 
respectivement, de 113,6 et de 43,6 millions de dollars. On estime que les 
subventions de 1992 ont genere plus de 65 millions de dollars en travaux et 
cree pres de 3 000 emplois. 

LaSHDM 

Un programme municipal administre par la Societe d'habitation et de developpement de Montreal ( SHDM ), societe 
paramunicipale, a pour but d'acquerir et de renover des immeubles locatifs et de faciliter leur transfert a des locataires 
ou a des organismes sans but lucratif, sous forme de cooperatives d'habitation. 

Connu sous Ie nom de PALL ( Programme d'acquisition de logements locatifs ), iI offre aux menages a revenu modeste 
la possibilite d'exercer un controle sur leurs conditions de logement. Par rapport a I'ensemble de la population 
montrealaise, on compte parmi ces menages des personnes plus jeunes, plus de families avec enfants et plus 
d'immigrants. Le PALL acquiert aussi des Mtiments qui posent probleme, notamment ceux utilises par Ie crime organise 
pour la vente et la consommation de drogues. 
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La SHDM acquiert et renove des maisons de chambres grace a des subventions municipales, afin d'accroitre les 
ressources destinees aux itinerants et aux personnes en situation precaire. 

Dans les deux cas, aux subventions a la renovation s'ajoutent une aide a la mise de fonds lors de I'acquisition. La Ville 
de Montreal est ainsi I'une des seules municipalites au Canada a intervenir aussi directement dans la production de 
logements sociaux. De 1989 a 1992, les acquisitions de la Societe d'habitation et de developpement de Montreal ont 
totalise 3176 unites. 
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4.3 L 'habitation au centre-ville 

Le centre-ville de Montreal compte une fonction residentielle importante en 
comparaison d'autres villes nord-americaines. Sa population, apres avoir 
diminue entre 1960 et 1980, s'est stabilisee autour de 50 000 habitants, tous 
concentres dans des secteurs bien precis. Cette population contribue a 
I'animation et a la securite du centre-ville. 

Par I'adoption du Plan d'urbanisme de Montreal et du Plan directeur de 
I'arrondissement Ville-Marie, I'administration municipale a clairement etabli sa 
volonte politique de developper I'habitation dans Ie centre-ville. 

Par un accroissement du nombre de logements au centre de la ville, on repond 
aux besoins en logement de ceux qui Ie frequentent quotidiennement: 
travailleurs, etudiants et cadres et profession nels. On rapproche ainsi Ie lieu 
de residence et Ie lieu de travail ou d'etudes, ce qui constitue un avantage 
comparatif majeur. De plus, I'augmentation du nombre de residents reduit 
quelque peu la demande des infrastructures de transport vers Ie centre et 
assure une presence humaine en dehors des heures de bureau ou de 
commerce. Enfin, Montreal, comme elle Ie souhaite, eliminera graduellement 
les terrains vacants dans Ie secteur central. Le potentiel de logements a 
construire est evalue a 10,000. 

Le grand nombre de terrains vacants et de secteurs a developper permet a la 
Ville d'envisager la construction residentielle dans des delais et selon des coOts 
raisonnables. A quelques exceptions pres, les differ-ents secteurs sont deja 
pourvus d'infrastructures publiques. Leur mise en valeur engendrera de 
nouveaux revenus pour la municipalite sans que la Ville n'ait a investir des 
montants eleves, comme c'est Ie cas dans les nouveaux quartiers residentiels. 

Pour encourager Ie developpement de I'habitation au centre-ville de Montreal, 
plusieurs strategies ont ete simultanement mises en place : 
• la revision de la reglementation ; 
• la mise en valeur de certains sites, via l'Operation cc Habiter Montreal » et 

I'action de societes paramunicipales ; 
• I'amenagement du domaine public; 
• des incitatifs fiscaux pour les personnes qui achetent une unite residentielle 

au centre-ville. 
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Revision du cadre reglementaire 

Suite a I'adoption du premier Plan d'urbanisme de Montreal, on a revise la 
reglementation et Ie zonage pour Ie centre-ville. A cette occasion, on a eli mine 
les aspects "discriminatoires" des reglements qui prevoyaient, pour les projets 
residentiels, une densite inferieure a celie qui etait appliquee aux autres usages 
dans Ie centre-ville. L'habitation est ainsi devenue la premiere preoccupation 
dans plusieurs secteurs. Une procedure d'usages conditionnels permettra 
d'introduire dans ces secteurs des petits commerces et des services d'appoint 
a I'intention des residents du quartier. 

Mise en valeur de certains sites grace a l'Operation « Hablter Montreal » 

et a I'action de societes paramunicipales 

Au cours des dernieres annees, la Ville a acquis plusieurs terrains vacants au 
centre-ville, dans ce qu'iI est convenu d'appeler les faubourgs, qui sont 
d'anciennes banlieues du Vieux-Montreal autrefois fortifie. La Ville a permis Ie 
remembrement de trois faubourgs ( faubourgs Quebec, Saint-Laurent et des 
Recollets ) dont les terrains sont vendus maintenant offerts aux constructeurs 
dans Ie cadre de l'Operation « Habiter Montreal» ou par les societes 
paramunicipales. Ces societes ont une plus grande flexibilite administrative 
que les services municipaux, mais la fa~on dont elles encouragent Ie 
developpement des faubourgs est fortement inspiree des modalites de 
l'Operation cc Habiter Montreal» : elles attribuent des terrains au secteur prive 
par voie de concours en vue de leur mise en valeur a des fins residentielles. 

En plus de soutenir Ie developpement des faubourgs, les societes 
paramunicipales et la Ville, grace a cette meme Operation, font la promotion 
du centre-ville comme environnement residentiel. A eux seuls, les trois 
faubourgs mentionnes representent pres de 5 000 logements. Leur mise en 
valeur, qui s'echelonnera sur pres de dix ans, devrait confirmer la viabilite du 
centre-ville comme secteur residentiel, ce qui devrait avoir un effet 
d'entrainement pour les proprietaires d'autres terrains du centre-ville. 

Investissements publics au centre-ville 

L'amenagement du domaine public est une autre strategie pour soutenir Ie 
developpement residentiel au centre-ville. Le Plan d'urbanisme propose a cet 
effet la creation de lieux publics pour ameliorer les milieux residentiels et 
favoriser une vie de quartier. 
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A titre d'exemple, la Ville de Montreal a entrepris des travaux de 8 millions de 
dollars afin de soutenir Ie developpement du faubourg Saint-Laurent. Cette 
somme servira a I'amenagement du domaine public, a la refection des rues et 
des trottoirs, au verdissement du secteur et a I'amenagement d'une nouvelle 
place publique, la place de la Paix. 

Incitatlfs flscaux 

Depuis 1990, Montreal offre une remise de taxes, aux acheteurs d'une maison 
ou d'une copropriete neuve sur son territoire. Connu sous Ie nom de Credit­
Proprio, ce programme a ete modifie en 1993 pour mieux appuyer Ie 
developpement residentiel au centre-ville. La remise de taxes est maintenant 
de 2 000 $ sur I'ensemble du territoire, sauf au centre-ville ou elle peut 
atteindre 10 000 $ ou trois ans de remises de taxes, selon la premiere 
echeance. Ce programme s'adresse a tout acheteur d'une residence principale 
neuve a Montreal, sans limites quant au prix d'achat. Cette residence peut 
etre une maison unifamiliale, un logement en copropriete ou dans un « plex », 

ou encore une unite d'habitation resultant de la transformation d'un immeuble 
non residentiel. Ce programme a eu un effet marque sur la vente des unites 
deja annoncees ou en chantier. 

Les mises en chantier prevues pour 1994 dans les trois faubourgs et sur 
d'autres terrains du centre-ville pourraient totaliser 1000 unites residentielles. 

Faubourg Q~bec 

Faubourg Quebec, c'est un quartier d'habitation complet implante Ie long du fleuve Saint-Laurent, immediatement a I'est 
du Vieux-Montreal. Premier impact majeur, ce quartier met en valeur Ie terrain d'une ancienne gare de triage de pres 
de 100000 m2 laisse a I'abandon depuis de nombreuses annees. La Societe d'habitation et de developpement de 
Montreal, qui a planifie Ie projet, en est Ie maitre d'reuvre. Les residences donneront sur de grands jardins a acces 
reserve. Des espaces publics favoriseront la circulation pietonne et mettront en valeur la vue sur Ie fleuve et ses iles. 
Faubourg Quebec favorisera I'integration de clienteles diversifiees dans differents types d'habitation et selon differents 
modes de propriete. La gamme des prix s'echelonne de 95 000 $ a plus de 200 000 $. Les 5 000 nouveaux residents 
de Faubourg Quebec s'ajouteront aux 2 000 residents du Vieux-Montreal et creeront une masse critique suffisamment 
importante pour I'etablissement de services et de commerces dans Ie quartier. Un constructeur prive a ete selectionne 
pour la realisation d'une premiere phase de 275 unites qui seront livrees en 1994. Le projet en comptera pres de 2 000 
au total. 
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5. CONCLUSION 

L'evolution de Montreal, au cours des deux dernieres decennies, illustre bien 
les enjeux auxquels font face plusieurs villes centrales des grandes regions 
metropolitaines. Les traits de cette evolution, que decrit brievement Ie present 
document, sont caracteristiques des grandes villes nord-americaines marquees 
par les consequences de I'etalement urbain. 

Montreal comprend une population plus pauvre que la moyenne regionale, 
quoique I'on trouve sur son territoire plusieurs niveaux de revenu. De meme, 
sa population est plus agee et la structure familiale des menages, plus eclatee. 
Ces phenomenes ont pour causes premieres la baisse de natalite et la fuite de 
plusieurs jeunes menages de puis la ville centrale vers les villes de la banlieue 
au cours des annees 1960 et 1970. 

La structure economique traditionnelle de la vieille ville industrielle a ete 
ebranlee au cours des dernieres annees par la mondialisation de I'economie 
et la concurrence des pays en voie de developpement. De plus, on a implante 
les nouvelles installations industrielles Ie long du reseau routier, principalement 
en banlieue. Les emplois se sont donc deplaces ainsi que de nombreux 
travailleurs, laissant une partie de la population plus demunie aux prises avec 
un chomage structurel. 

Montreal profite toutefois de plusieurs atouts pour contrer ces tendances 
negatives. Le centre des affaires et las grandos institutions d'enseignement 
universitaire, de recherche et de sante constituent un bassin d'emploi important 
et une assise economique dynamique, axes sur Ie secteur tertiaire moteur. La 
qualite de vie dans les quartiers residentiels, securitaires et bien pourvus de 
services commerciaux et publics, permet de maintenir en place la population 
residante. 

La Ville de Montreal a mis de I'avant trois politiques d'intervention integrees en 
matiere d'urbanisme, d'habitation et de developpement economique pour 
mettre en valeur ces atouts et assurer Ie developpement de la Ville. Les 
objectifs fondamentaux de ces trois politiques sont donc de conserver la 
population residante et de maintenir une population active et dynamique, 
d'ameliorer la qualite du milieu urbain et d'assurer un logement abordable pour 
I'ensemble de la population. 
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Compte tenu des pouvoirs particuliers des municipalites dans Ie contexte 
canadien et quebecois, la Ville de Montreal a surtout developpe des outils 
d'intervention dans un domaine, celui de I'habitation, ou elle a fait preuve d'un 
esprit novateur. Les resultats de telles interventions sont probants. 

La renovation des logements que Montreal pratique depuis plus de 20 ans lui 
a permis de maintenir un parc de logements en bon etat. La Ville a egalement 
reussi I'integration des logements sociaux dans Ie tissu urbain, evitant ainsi Ie 
phenomene du ghetto. Au cours de la derniere decennie, Montreal a aussi 
ralenti les departs des jeunes menages vers la banlieue en stimulant 
I'accession a la propriete et la construction de logements neufs adaptes aux 
besoins de ces families, tout en respectant la densite du caractere architectural 
de la ville. Elle poursuit ses interventions afin d'accroTtre la population 
residante au centre-ville tout en repondant aux besoins de plusieurs niveaux 
de revenu. D'autres mesures permettent d'agrandir Ie parc de logements 
sociaux, de preserver et d'ameliorer Ie patrimoine residentiel, ou de favoriser 
Ie maintien des personnes dans leur milieu. 

Toutes ces strategies d'habitation sont reliees a d'autres mesures pour 
favoriser un environnement residentiel de qualite. 

Certes, I'exemple montrealais n'offre pas to utes les solutions aux problemes 
qui confrontent les villes centrales des regions metropolitaines. II demontre 
cependant que les gouvernements et les municipalites peuvent assumer un 
role determinant pour changer certaines situations et rendre les grandes villes 
viables. 



ANNEXE 1 

STATISTIQUES SUR LA POPULATION ET L'EMPLOI 



TABLEAU A : LE POIOS OEMOGRAPHIQUE DE MONTREAL 
( en milliers d'habitants ) 

Ville de Montreal 

Communaute urbaine 
de Montreal (CUM) 

Region metropolitaine 
(RM) 

Quebec 

Ratio Ville/CUM 

Ratio Ville/RM 

Ratio Ville/Quebec 

1971 

1 254 

1 959 

2743 

6027 

64,0 

45,7 

20,8 

1981 

1 019 

1 760 

2828 

6438 

57,9 

36,0 

15,8 

1986 

1 015 

1 753 

2921 

6532 

57,9 

34,8 

15,5 

37 

1991 

1 018 

1 776 

3 127 

6896 

57,3 

32,6 

14,8 
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TABLEAU B : LA MAIN-D'CEUVRE SELON LES SECTEURS ECONOMIQUES 

VILLE DE MONREAL 

VILLE DE MONTREAL 1971 1986 

( en millier ) % ( en millier ) 0/0 

Secteur prlmalre 1 335 0,3 1 890 0,4 

Secteur secondaire 155750 29,8 129035 25,7 
· Industries manufacturieres 133320 ( 25,5 ) 109450 ( 21,8 ) 

Secteur tertiaire 311 055 59,5 371 275 73,9 
· Transport, communication, 

services publiques 46965 ( 9,0 ) 38605 ( 7,7 ) 
· Commerce 74605 ( 14,3 ) 82350 ( 16,4 ) 
· Finances, assurances 27300 ( 5,2 ) 29725 ( 5,9 ) 
· Services socioculturels, 

commerciaux 134830 ( 25,8 ) 192 110 ( 38,2 ) 
· Administration publique 27355 ( 5,2 ) 28485 ( 5,7 ) 

Actlvltes Indetermlnees 54294 ( 10,4 ) 

Total, actlvltes 
economlques 522435 100,0 502200 100 

REGION METROPOLITAINE 1971 1986 

( en millier) % ( en millier) % 

Secteur prima Ire 6005 0,6 10680 0,7 

Secteur secondaire 327600 30,3 381 380 26,0 
· Industries manufacturieres 276650 ( 25,6 ) 310705 ( 21,2 ) 

Secteur tertiaire 646070 59,8 1 075290 73,3 
· Transport, communication, 

services publiques 102805 ( 9,5 ) 132260 ( 9,0 ) 
· Commerce 101 550 ( 14,9 ) 272335 ( 18,6 ) 
· Finances, assurances 61 505 ( 5,7 ) 94595 ( 6,4 ) 
· Services socioculturels, 

commerciaux 264205 ( 24,S ) 493880 ( 33,7 ) 
· Administration publique 56005 ( 5,2 ) 82220 ( 5,6 ) 

Divers 100 110 8,7 

Total, activltes economlques 1 079785 100,0 1 467350 100 



ANNEXE 2 

L'ACTION MUNICIPALE EN MATIERE DE LOGEMENT 



L'ACTION MUNICIPALE EN MATIERE DE LOGEMENT1 

L'Office municipal d'habitation de Montreal ( OMHM ) 

L'Office est un organisme parapublic sans but lucratif cree a la demande de la 
Ville de Montreal en vertu de la Loi de /a Societe d'habitation du Quebec ( SHQ ). 
L'Office construit et gere des logements dont Ie loyer est en fonction du revenu 
des occupants, et destines aux menages a faible revenu. Bilan : A la fin de 1991, 
l'Office logeait quelque 28 000 personnes dans un parc immobilier de plus de 
17 400 logements. 

La Societe d'habitation et de developpement de Montreal ( SHDM ) 

Grace a la SHOM, la Ville realise, seule ou de concert avec des organismes prives 
ou sans but lucratif, des projets complementaires au developpement immobilier 
prive et qui repondent aux objectifs municipaux en matiere d'habitation. La SHOM 
favorise notamment Ie developpement de logements financierement abordables 
pour les menages ne pouvant acceder a la propriete. Elle encourage aussi la 
prise en charge de I'habitation par les residents en lan<;ant des projets cooperatifs. 
Bilan : A la fin de 1991, la SHOM possedait 4 889 unites residentielles ( dont 261 
chambres ) reparties dans tous les arrondissements montrealais. 

L'aide aux societas acheteuses 

Ce programme d'aide aux societes acheteuses ( Fonds d'investissement social en 
habitation et Federation des cooperatives d'habitation de I'ile de Montreal) 
consiste a investir, pendant trois ans et par I'entremise de la SHOM, une somme 
de 4,1 millions de dollars afin d'offrir aux cooperatives et aux organismes sans but 
lucratif ( OSBL ) de Montreal des conditions d'emprunt avantageuses au debut 
d'un projet, et de faciliter leur participation aux ·programmes d'aide de la Societe 
canadienne d'hypotheques et de logement ( SCHL ) ou de la Societe d'habitation 
du Quebec (SHQ). 

1 Ct. Ie Plan d'urbanisme de la Ville de Montreal (SHDU), 1992. 
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Le Programme d'acquisition de logements locatifs 

Oepuis octobre 1989, ce programme permet a la SHOM d'acquerir des immeubles 
de logements locatifs. La Societe les remet en etat en profitant de subventions 
a la renovation. La Ville participe a la mise de fonds necessaire pour I'achat d'un 
immeuble et abaisse ainsi de 75 $ par mois pendant dix ans Ie remboursement de 
capital pour chaque logement. La gestion des immeubles peut etre cedee aux 
locataires regroupes en cooperative ou a un organisme sans but lucratif. Ce 
programme permet notamment de subventionner I'achat et la renovation des 
logements dans les quartiers ou il n'y a pas de terrains vacants. Les objectifs sont 
de faciliter I'acces a la propriete collective de logements de qualite et d'un prix 
abordable, de preserver et d'ameliorer les logements existants et de favoriser Ie 
maintien des menages dans leur milieu. Bilan: pres de 2 903 logements acquis 
au 1 er 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 necessitant une remise en etat. Acquises par la SHOM, les chambres 
peuvent beneficier de subventions a la renovation et, eventuellement, etre cedees 
a des OSBL. Ce programme aide a maintenir disponible une forme de logement 
necessaire aux sans-abri et aux personnes seules et demunies. Bilan: 436 
chambres acquises au 1 er janvier 1993. 

Le programme d'aide a la renovation de la Ville de Montreal 

Oepuis 1990, la ville de Montreal et la Societe d'habitation du Quebec ont jumele 
leurs programmes d'aide financiere pour la renovation de logements locatifs ou de 
maisons de chambres. La Ville administre Ie programme provincial de renovation 
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 renovation Canada-Quebec) dont iI reprend les objectifs et les 
modalites. II s'adresse aux proprietaires d'immeubles locatifs ou de maisons de 
chambres ainsi qu'aux cooperatives d'habitation et autres organismes sans but 
lucratif. Une majorite de locataires doit donner son accord au proprietaire pour 
que les travaux puissent etre entrepris. Un contrale des loyers est exerce pendant 
cinq ans apres les travaux. Le programme subventionne I'entretien et la 
renovation de chambres et de logements et favorise Ie maintien des menages 
dans leur milieu. Bilan: 2 472 logements et 613 chambres renoves en 1992. 
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L'aide a la demolition des hangars 

La realisation du programme de demolition des hangars aura permis d'eliminer une 
cause importante d'incendie et d'ameliorer I'environnement residentiel montrealais. 
Silan : 26 483 hangars demolis de puis 1969. 

Le Programme Credit-Proprio 

La Ville offre depuis decembre 1989 un credit d'impot foncier pour acheter une 
residence neuve sur son territoire. Ce programme facilite I'accession ala propriet9 
neuve a Montreal, accro'it la proportion de menages proprietaires et soutient la 
croissance du parc residentiel montrealais. Modifie au debut de 1993, Ie 
programme offre a celui qui achete une residence au centre-ville une subvention 
pouvant atteindre 10 000 $ sur trois ans. Ailleurs a Montreal, la subvention est de 
2 000 $. Silan: plus de 2 300 beneficiaires depuis Ie debut du programme. 

L'operation « Habiter Montreal» 

II s'agit d'une mesure de soutien au developpement residentiel mise en vigueur a 
la fin de 1990; elle succede a I'Operation « 20 000 logements». La Ville cede des 
terrains a des constructeurs prives qui s'engagent en retour a construire avec 
celerite et conformement a un devis. Le programme favorise la qualite. Les 
projets sont juges selon leur integration au milieu, leur qualite architecturale et leur 
aspect fonctionnel. Une partie des logements construits sont admissibles au 
programme Credit-Proprio. Cette mesure encourage la construction de logements 
abordables et de qualite pour des clienteles variees. Silan: Les terrains vendus 
en 1991 et 1992 dans Ie cadre de ce programme representent un potentiel de 747 
logements prives. 

Les projets dit « de demonstration » 

La Ville realise de tels projets pour mettre a I'essai, a I'intention d'eventuels 
acheteurs, des solutions innovatrices aux problemes de I'habitation, notamment 
en matiere d'amenagement urbain et de conception architecturale. On compte 
ainsi creer de nouvelles formes residentielles adaptees a divers contextes urbains, 
faciliter la mise en marche des concepts prometteurs et permettre la reproduction 
des concepts adoptes par Ie marche. Silan: 114 unites abordables construites 
dans Ie cadre du projet Cite-Jardin Fonteneau et deux projets en cours a la suite 
du concours L'art de vivre en ville: logements pour les families dans les quartiers 
centraux. 
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L'alienation de terrains municipaux pour Ie logement social 

Oepuis 1987, la Ville poursuit sa politique d'alienation de terrains municipaux pour 
la realisation de nouveaux projets de cooperatives et d'OSBl, projets que 
subventionnent les gouvernements federal et provincial. La municipalite favorise 
ainsi I'acces a la propriete collective et Ie developpement du parc de logements 
sociaux. Bilan : de 1987 au 1 er janvier 1993, une centaine de sites ont ete cedes 
aux cooperatives et OSSl, permettant ainsi la realisation de plus de 2 468 
logements. 

Pour ameliorer les infrastructures 

l'amelioration des quartiers residentiels suppose que so it developpees et 
entretenues les infrastructures. En 1992, la division des travaux publics de la Ville 
de Montreal a prepare et mene a bien des projets en ce sens d'une valeur de 75 
millions de dollars. On a construit ou repare egouts et canalisations d'eau, 
chaussees et trottoirs, ponts et tunnels, signalisation, feux de cir£ulation et 
lampadaires. Au seul chapitre de I'eclairage, 27 millions de dollars ont ete 
depenses. 

la Ville estime qu'il faudra 2,2 milliards de dollars au cours des dix prochaines 
annees pour entretenir, moderniser et remplacer une partie de I'infrastructure 
municipale. On estime egalement que la recherche-developpement pourrait 
reduire efficacement ce montant de 20 %. 
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