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1. OBJECTIF ET METHODOLOGIE

Dans cette étude, nous avons surtout cherché a comprendre de quelle fagon et dans quelle mesure
les interventions publiques en habitation peuvent contribuer & F'amélioration de la sécurité et a la
prévention de la criminalité a 'échelle des quartiers montréalais. Trois quartiers représentant des
situations diverses ont été retenus pour I'étude, soit Cote-des-Neiges, Petite-Patrie et Saint-Michel.

Les interventions pUbliques en habitation comprennent les projets réalisés entre 1989 et 1996 par
différents programmes d’habitation dans les quartiers mentionnés : programme achat-rénovation de
I'Office municipal d’habitation de Montréal (OMHM), programme de rénovation des immeubles
locatifs (PRIL), progrémme de logement sans but lucratif privé (PSBL-P), programme de logement
coopératif PHI (Prét hypothécaire indexé), programme d'acquisition de logements locatifs (PALL).
Ces projets, qui comportent tous des rénoVations, touchent un large éventail d'immeubles relevant
de différents types de gestion, soit des coopératives d’habitation, des habitations a loyer modique
(HLM), des immeubles gérés par un organisme sans but lucratif (OSBL) et des immeubles locatifs

appartenant a des propriétaires privés.

Cette étude se fonde principalement sur une enquéte menée auprés de trois groupes de
répondants (1006 personnes au total) dans chacun ‘des quartiers retenus, soit les résidants
d'immeubles touchés parv une intervention publique en habitation (résidants des zones
d'intervention), leurs voisins et les occupants d'immeubles situés dans des zones sans interventions
de ce type (répondants des zones témoins). Comme il n'était pas pbssible d’anélyser la situation
avant et aprés la réalisation des projets, nous avons cherché, en comparant les groupes de
répondants des trois quartiers, a dégager les éléments communs qui peuvent étre reliés aux
interventions puinqLies en habitation et que pluksi'eurs études antérieures ont déja identifiés comme
favorisant la sécurité et le sentiment de sécurité parmi les résidants. Outre les informations sur le
~ profil des répondants, l'enquéte a donc surtout pemis de recueillir leurs perceptions et opinions sur

ces questions.



Plusieurs des elements consideres relevent de I'approche situationnelle concemant la prevention de
la criminalite, a savoir 'amelioration de letat physique des immeubles, leur entretien et la
responsabilisation des locataires face a cet entretien, (installation de dispositifs de securite et la
surveillance informelle des lieux. D'autres elements, comme l'implication des residants et I'entraide
entre voisins, peuvent etre relies a I'approche communautaire qui privilegie la prise en compte du

milieu et le developpement social.

2. PRORL des quartiers et des repondants

e Quartiers

Le quartier Cote-des-Neiges se caracterise par la multiethnicite de sa population (incluant plusieurs
immigrants recents) et une proportion relativement importante de personnes agees, alors que celui
de Saint-Michel, relativement diversifie au plan ethnique, se distingue par I'importance des families
avec enfants. Moins elevee, la proportion dimmigrants habitant le quartier Petite-Patrie se
rapproche de celle de la ville de Montreal (23% en 1991). Dans ces deux demiers quartiers, les
revenus des menages sont nettement inferieurs a ceux de (ensemble montrealais, mais les besoins

en logements sociaux s'averent importants dans les trois quatrtiers.

La densite de la population est forte et les espaces a construire sont plutot rares dans les trois
guartiers, ou Ton retrouve bon nombre d'immeubles a logements multiples en voie de deterioration.
Ainsi, les zones d'intervention situees dans ces quartiers incluent toutes des secteurs prioritaires de
mise aux normes des immeubles. La renovation residentielle s'impose done comme Tune des

premieres solutions aux problemes d’habitation.

Selon les inten/enants rencontres (travailleurs communautaires et policiers), les niveaux de
criminalite ne seraient pas plus eleves dans ces quartiers qu'ailleurs, meme si 'image de Cote-des-
Neiges et Saint-Michel est fortement negative. Les problemes les plus souvent mentionnes sont lies
aux gangs de rue, aux drogues, aux vols avec effraction dans les logements et aux agressions
physiques; revolution et la frequence de ces problemes ainsi que leur perception par les

repondants varient selon les quatrtiers.



¢ Répondants

Les profils des répondants considérés dans cette étude présentent a la fois des ressemblances et
des différences selon les quartiers. Ce sont tous des locataires répartis & peu prés également entre
~divers types d'immeubles, les résidants des zones d'intervention habitant surtout des immeubles de
six & onze logements. La majorité des répondants demeurent depuis moins de sépt ans dans leur
immeuble, mais leur durée de résidence dans leur quartier est généralement beaucoup plus longue.

On compte 60% de femmes et 40% d’hommes pami les répondants ; les personnes seules se
retrouvent surtout dans Petite-Patrie et les familles avec enfants, dans les deux autres quartiers.
Dans les zones dlintervention des trois quartiers, la majorité des ménages (résidants et voisins)
déclarent des revenus annuels inférieurs & 20 000 $, alors que ces niveaux sont un peu plus éleves

parmi les répondants des zones témoins.
3. RESULTATS DE L’ETUDE

Les résultats rendent compte de différences significatives observées a partir des tableaux croisés
tirés de I'enquéte. Les données ont également fait l'objet d'une ahalyse de régression logistique, qui
permet entre autres de tenir compte de certaines «variables contrdles» : les résultats de cette
analyse sont indiqués en |ta||que Enfln Fenquéte a été suivie de groupes de discussion avec un
sous-échantillon des répondants, dont les commentaires compléetent les principaux résultats.

a) ZONES D’INTERVENTION

¢ Les résidants des zones d’intervention tendent a bénéficier plus souvent de dispositifs de

sécurité que les autres locataires.

De fagon générale, les rénovations contribuent a améliorer I'état des logements et les dispositifs de
sécim'té dans les immeubles locatifs. Quel que soit le groupe de répondants, la grande majorité des
locataires s'estiment satisfaits des renovatlons effectuees et des dispositifs de sécurité installés
dans leur logement. Cependant, les niveaux de satisfaction par rapport aux rénovations ne sont pas
plus élevés pami les résidants des zones d'intervention que parmi les autres locataires. Par contre,

linstallation de dispositifs de sécurité est plus fréquente dans les immeubles liés a un programme
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d%abitation. Dans les trois quartiers, la plupart des résidants de ces immeubles attribuent

lamélioration des dispositifs de sécurité aux travaux de rénovation.

On peut considérer que les rénovations effectuées dans le cadre des programmes d’habitation ont
amélioré de fagon distinctive I'état des logements et l'aspect physique des immeubles dans les
quartiers Cétejdes-Neiges et Petite-Patrie. En effet, dans ces quartiers, les résidants des zones
d’intervention identifient nettement moins de besoins de réparations dans leur logement et trouvent
souvent que leurimmeuble a meilleure apparence que ceux du voisinage immédiat. On ne peut tirer
les mémes conclusions pour le quartier Saint-Michel, malgré des tendances semblables, ce qui tient
sané doute a la qualité supérieure des immeuble's du voisinage et de la zone témoin.

Les résidants des zones d'intervention pergoivent, plus souvent que les autres, des changementé,
positifs qu'ils attribuent en majorité aux reénovations. Ainsi, les locataires de longue durée (cinq ans
ou plus) voient davantage une amélioration des conditions de vie dans leur immeuble lorsqu'il s'agit
“d'un.immeuble d'intervention. Par contre, les autres groupes de répondants constatent peu de
changements, la plupart considérant que ces conditions se sont maintenues, notamment dans les

zones témoins de Cdte-des-Neiges et de Saint-Michel.

e Les résidants des zones d'intervention ont une vision plus positive de leur quartier que les

autres groupes de répondants.

Dans l'ensemble, les résidants des trois zones d'intervention émﬁmen't plus de confiance et
d'optimisme que les autres face a l'évolution de /a dua_/ite‘ de vie dans leur quartier. Cela ne signifie
tbutefoié pas que leur évaluation de la situation actuelle est nécessairement meilleure. C'est surtout
au 'plan de la dynamique dans laquelle le quartier est engagé que les différences de perception
apparaissent. '

Les résidants des zones dintervention sont généralement plus nombreux a estimer qu'il y a eu
amélioration de la qualité de vie de leur quartier au cours des cing demigres années. D'autre part,
une plus forte proportion d'entre eux prévoient que cette qualité se bonifiera dans les deux
prochaines années. Méme s'ils partagent en partie' cette vision positive, leurs voisins tendent
davantage & percevoir un statu quo. A l'opposé, les répondants des zones témoins jugent plus
souvent que la qualité de vie est en voie de détén'oration dans leur quartier, notamment pour ce qui



est de Cote-des-Neiges et de Saint-Michel ; dans Petite-Patrie, ils considérent plutot qu'elle se

.maintient.

Les résultats ne permettent toutefois pas d'affirmer que le sentiment de sécurité est plus fort pami
les résidants-des zones d'intervention. Il existe en fait des différences selon les types de gestion des
immeubles d'intervention et selon les quatrtiers.

b) TYPES DE GESTION DES IMMEUBLES

o L’installation de dispositifs de sécurité et la satisfaction a leur égérd se retrouvent moins

‘souvent dans les inmeubles d’intervention appartenant a des propriétaires privés.

Pammi I'ensemble des résidants, ce sont les locataires d'immeubles privés rénovés dans le cadre du
PRIL qui profitent le moins des dispositifs de sécurité : ils sont a la fois moins nombreux & en avoir
dans leur logement (66%) et davantage insatisfaits des dispositifs installés par leur propriétaire
(21%).

¢ La responsabilisation face a 'entretien de 'immeuble, I'entraide et la surveillance informelle
des lieux se manifestent davantage dans les coopératives d’habitation que dans les autres

immeubles d’intervention.

La responsabilité de I'entretien différe largement selon les types d'immeuble et de gestion prévalant
dans les zones d'étude. Ainsi, les propriétaires prédominent nettement comme responsables de
I'entretien pami les voisins des zones d'intervention et les répondants des zones témoins, sauf
dans le quartier Cote-des-Neiges ol les concierges sont tout aussi importants. Dans les immeubles
d'intervention de Cote-des-Neiges et de Saint-Michel, les concierges s’occupent principalement de
I'entretien, alors que dans Petite-Patrie, cette responsabilité reléve aussi souvent des concierges
que des propriétaires ou des comités d’entretien formés au sein .des coopératives d’habitation.

Les résultats de I'enquéte montrent que, malgré les changements positifs apportés par les
rénovations, les résidants des zones d'intervention ne tendent pas a se responsabiliser davantage
que les autres locataires face a 'entretien de I'entrée de leur immeuble et du terrain autour. Des
différences se manifestent toutefois selon le type de gestion des immeubles d'intervention. De



fagon générale, les membres des coopératives d’habitation se considérent plus souvent «trés
responsables» de I'entretien de leur immeuble, soit dans une proportion de 60% comparativement a
enviroh 40% pour }Ies autres types de résidants. A peine 5% d'entre eux ne se reconnaissent
aucune responsabilité, alors que cette proportion avoisine le cinquiéme des répondants dans les »
immeubles gérés par.un OSBL, les HLM ou les immeubles privés du PRIL.

Les membres des coopératives d’habitation se distinguent aussi des autres au plan des relations de
voisinage, puisque les trois quarts d’entre eux disent entretenir des liens d'amitié ou converser avec
les autres locataires et considerent que les gens essaient de s'entraider dans leur immeuble. Au
contraire, dans les HLM et les immeubles privés du PRIL, un peu plus de 60% des résidants
estiment que les locataires ne font que se saluer, n'ont pas de contacts entre eux ou ne se
connaissent pas du tout et pensent que les habitants de leur immeuble ménent surtout leurs
propres affaires au lieu de s'entraider. Dans les immeubles gérés par un OSBL, les résidants se
rapprochent des membres des coopératives quant & leur opinion sur les relations entre locataires,
mais sont divisés sur la question de I'entraide. Selon les participants aux groupes de discussion,
l'entraide semble étre en voie de développement dans les zones d'intervention. Toutefois, dans le
quartier Saint-Michel, les résidants de HLM semblent éprouver davantage de méfiance envers les

autres locataires et éviter le plus possible les contacts.

En ce qui conceme la surveillance informelle des lieux, l'attitude adoptée par les membres de
coopératives d’habitation et les résidants d'immeubles gérés par un OSBL s'avére fort différente de
celle des résidants de HLM ou d'immeubles privés rénovés dans le cadre du PRIL. En effet, une
forte majorité d'entre eux disent qu'ils peuvent compter sur leurs voisins pour surveiller leur
logement lorsqu'ils s'absentent, alors que pour les autres, ce service n'est rendu que dans la moitié
des cas. Ce comportement se refléte probablement dans linquiétude différentielle de ces résidants
face au risque de subir un vol par effraction dans leur logement. Ainsi, les membres des

coopératives d’habitation manifestent un sentiment d'insécurité moins élevé que celui des gens

‘habitant un HLM ou un immeuble géré par un OSBL : seulement 42% d'entre eux sont inquiets,

alors que cette proportion atteint 64% dans les HLM et 58% dans les immeubles OSBL.



e La perception des problemes liés aux drogues, a la violence familiale et & I'agression

physique est plus aigué parmi les locataires de HLM que parmi les autres types de résidants.

Dans l'ensemble, la situation relative & la criminalité apparait' moins problématique pour les
locataires privés du PRIL que pour les membres de coopératives d’habitation et les locataires de
HLM, dont les préoccupations peuvent traduire un sentiment d'insécurité plus élevé ou une.
sensibilisation plus poussée a I’égard' de ce qui se passe dans leur milieu de vie.

- Les problémes liés aux drogués préoccupent nettement plus les résidants de HLM que les autres
.typeé de résidants dans les zones d'intervention. En effet, la majorité d’entre eux estiment que les
drogues représentent un probléme important ovu- un certain probléme. Parmi les autres résidants, la
plupart pensent pIut6t que les drogues ne constituent pas un probléme dans leur voisinage. Ce sont
aussi les locataires de H'LM qui se préoccupent davantage de la vidlenc.e familiale, un probleme
pour la moitié d'entre eux. Il en est de méme pour ce qui est de la peur d'étre attaqué et volé dans le
voisinage immédiat qui s'exprime davantage pami les locataires de HLM (58% d'inquiets) que

pami les autres résidants (40%).

¢) QUARTIERS DE RESIDENCE
Les résultats de I'enquéte montrent des réssemblances entre les groupes de répondants a l'intérieur
dun méme quartier. Ces ressemblances suggerent que chaque quartier peut avoir ses
particularités, qu'il existe des effets de milieu affectant les éléments’ relatifs & I'amélioration de la
sécurité et des trajectoires propres a chaque communauté en matiére de réactions face a la
criminalité. | '

¢ Dans Cote-des-Neiges, la satisfaction des locataires des immeubles d’'intervention a 'égard
des dispositifs de sécurité et leur stabilité de résidence les distinguent nettement des autres
groupes de répondants; touiefois, Pentretien des immeubles et la gestion des déchets

constituent un probléme majeur selon les répondants de ce quartier.

Dans le quartier Cote-des-Neiges, |a satisfaction a l'égard des dispositifs de sécurite distingue
nettement les résidants de la zone dintervention de leurs voisins et des répondants de la zone

témoin, dont insatisfaction est particulierement forte. Cette différence ne ressort pas dans les deux



autres quartiers. Ainsi, dans Saint-Michel, la grande satisfaction des locataires des immeubles liés a
un programme d’habitation semble étre partagée par les autres répondants, une perception positive
confirmée par les participants au groupe de discussion.

Les différences quant a la responsabilisation des locataires face a I'entretien de I'entrée de leur
immeuble et du terrain se retrouvent plutdt a I'échelle des quartiers qu'entre les groupes de
répondants. Les locataires de Cote-des-Neiges sont ainsi plus nombreux que ceux de Saint-‘MicheI
et de Petite-Patrie & se sentir «pas du tout responsa'bles» de l'entretien, particulierement dans la
zone témoin de ce quartier. Les différences entre quartiers s'observent aussi dans la perceptlon
qu'ont les répondants de la gestlon des déchets dans leur voisinage. Ainsi, dans Cote-des-Neiges,
les résidants de la zone d'intervention sont nettement plus nombreux A estimer qu'il s’agit 1a d’un
probléme important, notamment dans le secteur de concentration axé sur la rue Barclay. Or, la
propreté influence la perception du quartier par les résidants et Iimage qui en est donnée. Presque
tous les participants au groupe de discussion de Cote-des-Neiges ont parlé de la mauvaise gestion
des déchets dans leur quartier et y ont vu un signe de laisser faire et méme d’abandon, tant de la
part des citoyens (propriétaires, gestionnaires, locataires) que de la Ville de Montréal. -

Malgre tout, les résidants de la zone d:ntervenfion située dans le quartiér Cote-des-Neiges font
.montre dune plus grande stablllte de résidence que leurs voisins et les répondants de la zone
témoin, une conclusion qui ne s’applique pas aux deux autres quartiers. Comme dans Saint-Michel,
les loyers peu élevés constituent une importante motivation a demeurer dans ce quartier. C'est
surtout la taille du logement qui pousserait les locataires des immeubles d'intervention a partir, alors
que parmi les autres groupes de répondants, le mauvais état du logement revient fréquemment
comme motif de déménagement.

o Les résidants de la zone d’intervention de Petite-Patrie manifestent davantage d’implication
et de solidarité que leurs voisins et les répondants de la zone témoin ; ils sont aussi plus'.

nombreux a estimer que la qualité de vie est bonne dans leur quartier.

L'implication et la solidarité sont plus fortes  entre les résidants de la zone d'intervention dans le
quartier Petite-Patrie qu'entre leurs voisins et les répondants de la zone témoin, mais les résultats
ne permettent pas darriver a la méme conclusion pour les deux autres quartiers. Ainsi, dans la zone

d’interventioﬁ de Petite-Patrie, la plupart des résidants pensent qu'il y a de I'entraide dans leur



immeuble, alors que dans celle de Saint-Michel, la majorite estime que les locataires preferent plutot
s'occuper de leurs affaires. La surveillance exercee par les voisins habitant le meme immeuble est
aussi plus repandue parmi ces residants que parmi ceux des deux autres zones d'intervention. En
definitive, les relations de voisinage se caracterisent differemment selon les quartiers : plutot
distantes dans Saint-Michel, assez partagees dans Cote-des-Neiges et plus cordiales dans Petite-
Patrie. Par ailleurs, la surveillance du logement en cas d'absence est moins repandue dans Cote-

des-Neiges que dans les deux autres quartiers.

De tous les groupes de repondants, ce sont les residants de la zone d'intervention de Petite-Patrie
qui expriment le plus souvent une opinion favorable sur la qualite de vie dans leur quartier. Selon les
participants au groupe de discussion, des signes de revitalisation se manifestent, notamment dans
le secteur commercial. Par ailleurs, le quart des repondants du quartier Saint-Michel estiment qu'il
est en voie de deterioration, ce qui le distingue des deux autres quartiers ou cette proportion
n'atteint pas 15%. Les changements negatifs sont attribues a la presence de gangs de rue et a un

chomage plus eleve, auxquels aurait fait suite une augmentation de la criminalite.

e La perception du niveau de criminalite s’exprime de fa?on plus negative dans le quartier

Saint-Michel que dans les autres quartiers.

Les residants de la zone d'intervention de Saint-Michel ont une vision plus negative du niveau de
criminalite dans leur quartier que ceux de Cote-des-Neiges, qui croient davantage que ce niveau est
moins eleve qu’ailleurs, et ceux de Petite-Patrie, qui estiment qu'il est plutot semblable. Toutefois,
par rapport aux autres repondants, les residants des zones d'intervention de Saint-Michel et de
Cote-des-Neiges sont plus nombreux a considerer que la criminalite a baisse dans leur quartier,
alors que dans la zone d'intervention de Petite-Patrie, residants et voisins sont nettement plus

critiques face a revolution de la criminalite, jugeant qu’elle a augmente.

Dans les groupes de discussion, les differences entre les quartiers se sont manifestoes des la
premiere question . dans Saint-Michel et Cote-des-Neiges, les participants ont imediatement parte
des problemes lies a la violence, a la criminalite, au vandalisme et au manque de securite. Malgre
tout, les participants de Cote-des-Neiges associent les changements positifs constates dans leur
quartier a une amelioration de la securite (moins de gangs impliqgues dans le commerce des

drogues). Les preoccupations face a la criminalite se manifestent nettement plus dans le quartier
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Saint-Michel ou prés des. deux tiers des résidants pointent la montée de la violence et de la

criminalité comme facteurs de détérioration de la qualité de vie dans leur quartier. -

4. CONCLUSION

‘Les résultats montrent que les rénovations contribuent a améliorer I'état des logemehts et les
dispositifs de sécurité dans les immeubles locatifs. Au-dela deAces mesures physiques, c'est
davantage le type de gestion des immeubles touchés par une intervention publique en habitation
- qui f_avorisé ou non la responsabilisation des locataires et le contrdle social informel, que Fon
retrouve en effet beaucoup plus souvent dans les coopératives d'habitation. Les mesures physiques
n'apparaissent donc pas suffisantes : il faut aussi considérer les formes d'organisation inteme des
locataires au sein des immeubles. Les différences entre les quartiers témoignent par ailleurs de la
nécessité de prendre en compte la spécificité de chaque communauté. Ces résultats rappellent qu'il
importe d'établir un diagnostic a I'échelle des quartiers et d’adopter une approche globale dans
lanalyse des facteurs en. cause dans la problématique liée a la criminalité et au sentiment

d'insécurité, ainsi que dans la mise en oeuvre des interventions.

La confiance et I'optimisme exprimés par une bonne partie des résidants des zones dintervention
quant a I'évolution passée et future de leur quartier laissent croire qu'il existe une base a partir de
~ laquelle pourraient se construire une implication et une participation accrues & la communauté
moyennant un encouragement approprie. L'étude montre en effet un important besoin d'animation
sociale dans les zones d'interventidn, non pas seulement au plan de la stricte prévention de la
criminalité, mais aussi et surtout en ce qui conceme I'es bommunicationé entre voisins, la
participation active a la communauté et la contribution & son développement. Par ailleurs, le
pessimisme affiché par une proportion notable des répondants des zones témoins quant a
I'évolution de leur quartier suggeére la nécessité d'agir de fagon préventive dans ces zones avant
que les probléemes ne deviennent aigus.

Les résultats suggérent donc d'autres pistes qui s'orientent davantage vers la consolidation du tissu .
social dans les quartiers. lis renforcent aussi lidée qu'il faut agir sur la perception que les gens ont
des problémes liés & la criminalité, dans la mesure ol les craintes peuvent dépasser l'importance
effective de la criminalité. Ces constatations soulignent la nécessité pour les résidants d'un quartier
de disposer d'une bonne information et d'avoir de bons échanges entre eux, comme l'ont mentionné

plusieurs participants aux groupes de discussion. En ce sens, il importe que les citoyens soient
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sensibilisés aux problémes, qu'ils se préoccupent réellement de la question de la prévention et qu'ils
se responsabilisent face aux solutions durables a trouver.

La contribution des interventions publiques en habitation ne devrait pas se limiter a la prévention-
situationnelle, mais conjuguer cette approche avec le développement social et la mobilisation
communautaire. A l'échelle des qUartiers, les interventions devraient étre concertées et
concomitantes d'autres types d'action, afin de mener des actions ciblées qui intégreraient le
logement dans une approche globale visant I'amélioration de la sécurité et la prévention de la
criminalité a I'échelle d'un quartier donné.



