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1. ObjectIf et m£thodologie

Dans cette etude, nous avons surtout cherche a comprendre de quelle fagon et dans quelle mesure 

les interventions publiques en habitation peuvent contribuer a I'amelioration de la securite et a la 

prevention de la criminalite a I’echelle des quartiers montrealais. Trois quartiers representant des 

situations divenses ont ete retenus pour I’etude, soit Cote-des-Neiges, Petite-Patrie et Saint-Michel.

Les interventions publiques en habitation comprennent les projets realises entre 1989 et 1996 par 

differents programmes d’habitation dans les quartiers mentionnes : programme achat-renovation de 

I’Office municipal d’habitation de Montreal (OMHM), programme de renovation des immeubles 

locatifs (PRIL), programme de logement sans but lucratif prive (PSBL-P), programme de logement 

cooperatif PHI (Pret hypothecaire indexe), programme d’acquisition de logements locatifs (PALL). 

Ces projets, qui comportent tous des renovations, touchent un large eventail d’immeubles relevant 

de differents types de gestion, soit des cooperatives d’habitation, des habitations a loyer modique 

(HLM), des immeubles geres par un organisms .§ans but lucratif (OSBL) et des immeubles locatifs 

appartenant a des proprietaires prives.

Cette etude se fonde principalement sur une enquete menee aupres de trois groupes de 

repondants (1006 personnes au total) dans chacun des quartiers retenus, soit les residants 

d’immeubles touches par une intervention publique en habitation (residants des zones 

d’intervention), leurs yoisins et les occupants d’immeubles situes dans des zones sans interventions 

de ce type (repondants des zones temoins). Comme il n’etait pas possible d’analyser la situation 

avant et apres la realisation des projets, nous avons cherche, en compararit les groupes de 

repondants des trois quartiers, a degager les elements communs qui peuvent etre relies aux 

interventions publiques en habitation et que plusieurs etudes anterieures ont deja identifies comme 

favorisant la securite et le sentiment de securite parmi les residants. Outre les informations sur le 

profil des repondants, I’enquete a done surtout permis de recueillir leurs perceptions et opinions sur 

ces questions.
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Plusieurs des elements consideres relevent de I'approche situationnelle concemant la prevention de 

la criminalite, a savoir I’amelioration de I’etat 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 I’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

• 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 d’immigrants 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 quartiers.

La densite de la population est forte et les espaces a construire sont plutot rares dans les trois 

quartiers, 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 I’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 quartiers.
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• Repondants

Les profils des repondants consideres dans cette etude presentent a la fois des ressemblances et 

des differences selon les quartiers. Ce sont tous des locataires repartis a peu pres egalement entre 

divers types d’immeubles, les residants des zones d’intervention habitant surtout des immeubles de 

six a ohze logements. La majorite des repondants demeurent depuis moins de sept ans dans leur 

immeuble, mais leurduree de residence dans leur quartier est generalement beaucoup plus longue.

On compte 60% de femmes et 40% d’hommes parmi les repondants; les personnes seules se 

retrouvent surtout dans Petite-Patrie et les families avec enfants, dans les deux autres quartiers. 

Dans les zones d’intervention des trois quartiers, la majorite des menages (residants et voisins) 

declarent des revenus annuels inferieurs a 20 000 $, alors que ces niveaux sont un peu plus eleves 

parmi les repondants des zones temoins.

3. RESULTATS DE L’ETUDE

Les resultats rendent compte de differences significatives observees a partir des tableaux croises 

tires de I’enquete. Les donnees ont egalement fait I’objet d’une analyse de regression logistique, qui 

permet entre autres de tenir compte de certaines «variables contr6Ies» : les resultats de cette 

analyse sont indiques en italique. Enfin, I’enquete a ete suivie de groupes de discussion avec un 

sous-echantillon des repondants, dont les commentaires completent les principaux resultats.

a) Zones d’intervention

• Les residants des zones d’intervention tendent a beneficier plus souvent de dispositifs de 

securite que les autres locataires.

De fa?on generate, les renovations contribuent a ameliorer I’etat des logements et les dispositifs de 

securite dans les immeubles locatifs. Quel que soit le groupe de repondants, la grande majorite des 

locataires s’estiment satisfaits des renovations effectuees et des dispositifs de securite installes 

dans leur logement. Cependant, les niveaux de satisfaction par rapport aux renovations ne sont pas 

plus eleves parmi les residants des zones d’inten/ention que parmi les autres locataires. Par contra, 

I'installation de dispositifs de securite est plus frequente dans les immeubles lies a un programme
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d’habitation. Dans les trois quartiens, la plupart des residants de ces immeubles attribuent 

I’amelioration des dispositifs de securite aux travaux de renovation.

On peut considerer que les renovations effectuees dans le cadre des programmes d’habitation ont 

ameliore de fagon distinctive I’etat des logements et I’aspect physique des immeubles dans les 

quartiers Cote-des-Neiges et Petite-Patrie. En effet, dans ces quartiers, les residants des zones 

d’inten/ention identifient nettement moins de besoins de reparations dans leur logement et trouvent 

souyent que leurimmeuble a meilleure apparence que ceux du voisinage immediat. On ne peut tirer 

les memes conclusions pour le quartier Saint-Michel, malgre des tendances semblables, ce qui tient 

sans doute a la qualite superieure des immeubles du voisinage et de la zone temoin.

Les residants des zones d’intervention pergoivent, plus souvent que les autres, des changements 

positifs qu’ils attribuent en majorite aux renovations. Ainsi, les locataires de longue duree (cinq ans 

ou plus) voient davantage une amelioration des conditions de vie dans leur immeuble lonsqu’il s’agit 

d’un immeuble d’intervention. Par contre, les autres groupes de repondants constatent peu de 

changements, la plupart considerant que ces conditions se sont maintenues, notamment dans les 

zones temoins de Cote-des-Neiges et de Saint-Michel.

• Les residants des zones d’intervention ont une vision plus positive de leur quartier que les 

autres groupes de repondants.

Dans I’ensemble, les residants des trois zones d’inten/ention expriment plus de confiance et 

d'optimisme que les autres face a revolution de la qualite de vie dans leur quartier. Cela ne signifie 

toutefois pas que leur evaluation de la situation actuelle est necessairement meilleure. C’est surtout 

au plan de la dynamique dans laquelle le quartier est engage que les differences de perception 

apparaissent.

Les residants des zones d’intervention sont generalement plus nombreux a estimer qu’il y a eu 

amelioration de la qualite de vie de leur quartier au cours des cinq demieres annees. D’autre part, 

une plus forte proportion d’entre eux prevoient que cette qualite se bonifiera dans les deux 

prochaines annees. Meme s’ils partagent en partie cette vision positive, leurs voisins tendent 

davantage a percevoir un statu quo. A I’oppose, les repondants des zones temoins jugent plus 

souvent que la qualite de vie est en voie de deterioration dans leur quartier, notamment pour ce qui
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est de Cote-des-Neiges et de Saint-Michel ; dans Petite-Patrie, ils considerent plutot qu’elle se 

maintient.

Les resultats ne penmettent toutefois pas d’affirmer que le sentiment de securite est plus fort parmi 

les residants des zones d’intervention. II existe en fait des differences selon les types de gestion des 

immeubles d’intervention et selon les quartiers.

b) Types de gestion des immeubles

• L’installation de dispositifs de securite et la satisfaction a leur egard se retrouvent moins 

souvent dans les immeubles d’intervention appartenant a des proprietaires prives.

Parmi I’ensemble des residants, ce sont les locataires d’immeubles prives renoves dans le cadre du 

PRIL qui prafitent le moins des dispositifs de securite : ils sont a la fois moins nombreux a en avoir 

dans leur logement (66%) et davantage insatisfaits des dispositifs installes par leur proprietaire 

(21%).

• La responsabilisation face a I’entretien de I’immeuble, I’entraide et la surveillance informelle 

des lieux se manifestent davantage dans les cooperatives d’habitation que dans les autres 

immeubles d’intervention.

La responsabilite de I’entretien differe largement selon les types d’immeuble et de gestion prevalent 

dans les zones d’etude. Ainsi, les proprietaires predominent nettement comme responsables de 

I’entretien parmi les voisins des zones d’intervention et les repondants des zones temoins, sauf 

dans le quartier Cote-des-Neiges ou 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 responsabilite releve aussi souvent des concierges 

que des proprietaires ou des comites d’entretien formes au sein des cooperatives d’habitation.

Les resultats de I’enquete montrent que, malgre les changements positifs apportes par les 

renovations, les residants des zones d’intervention ne tendent pas a se responsabiliser davantage 

que les autres locataires face a I’entretien de I’entree de leur immeuble et du terrain autour. Des 

differences se manifestent toutefois selon le type de gestion des immeubles d’intervention. De
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fagon generale, les membres des cooperatives d’habitation se considerent plus souvent «tres 

responsables» de I’entretien de leurimmeuble, soit dans une proportion de 60% comparativement a 

environ 40% pour les autres types de residants. A peine 5% d’entre eux ne se reconnaissent 

aucune responsabilite, alors que cette proportion avoisine le cinquieme des repondants dans les 

immeubles geres par un OSBL, les HLM ou les immeubles prives du PRIL

Les membres des cooperatives 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’amitie 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 prives du PRIL, un peu plus de 60% des residants 

estimeht 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 menent surtout leurs 

propres affaires au lieu de s’entraider. Dans les immeubles geres par un OSBL, les residants se 

rapprochent des membres des cooperatives quant a leur opinion sur les relations entre locataires, 

mais sont divises sur la question de I’entraide. Selon les participants aux groupes de discussion, 

I’entraide semble etre en voie de developpement dans les zones d’intervention. Toutefois, dans le 

quartier Saint-Michel, les residants de HLM semblent eprouver davantage de mefiance envers les 

autres locataires et eviter le plus possible les contacts.

En ce qui conceme la surveillance informelle des lieux, I’attitude adoptee par les membres de 

cooperatives d’habitation et les residants d’immeubles geres par un OSBL s’avere fort differente de 

celle des residants de HLM ou d’immeubles prives renoves dans le cadre du PRIL. En effet, une 

forte majorite d’entre eux disent qu’iis 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 mbitie 

des cas. Ce comportement se reflete probablerinent dans I’inquietude differentielle de ces residants 

face au risque de subir un vol par effraction dans leur logement. Ainsi, les membres des 

cooperatives d’habitation manifestent un sentiment d’insecurite moins eleve que celui des gens 

habitant un HLM ou un immeuble gere 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.
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• La perception des problemes lies aux drogues, a la violence familiale et a (’agression 

physique est plus aigue parmi les locataires de HLM que parmi les autres types de residants.

Dans I’ensemble, la situation relative a la criminalite apparaTt moins problematique pour les 

locataires prives du PRIL que pour les membres de cooperatives d’habitation et les locataires de 

HLM, dont les preoccupations peuvent traduire un sentiment d’insecurite plus eleve ou une. 

sensibilisation plus poussee a regard de ce qui se passe dans leur milieu de vie.

Les problemes lies aux drogues preoccupent nettement plus les residants de HLM que les autres 

types de residants dans les zones d’intervention. En effet, la majorite d’entre eux estiment que les 

drogues representent un probleme important ou un certain probleme. Parmi les autres residants, la 

plupart pensent plutot que les drogues ne constituent pas un probleme dans leur voisinage. Ce sont 

aussi les locataires de HLM qui se preoccupent davantage de la violence familiale, un probleme 

pour la moitie d’entre eux. II en est de meme pour ce qui est de la peur d’etre attaque et vole dans le 

voisinage immediat qui s’exprime davantage parmi les locataires de HLM (58% d’inquiets) que 

parmi les autres residants (40%).

c) Quarters de residence

Les resultats de I’enquete montrent des ressembiances entre les groupes de repondants a I’interieur 

d’un meme quartier. Ces ressembiances suggerent que cheque quartier peut avoir ses 

particularites, qu’il existe des effets de milieu affectant les elements reiatifs a I’amelioration de la 

securite et des trajectoires propres a chaque communaute en matiere de reactions face a la 

criminalite.

• Dans Cote-des-Neiges, la satisfaction des locataires des immeubles d’intervention a regard 

des dispositifs de securite et leur stabilite de residence les distinguent nettement des autres 

groupes de repondants; toutefois, I’entretien des immeubles et la gestion des dechets 

constituent un probleme majeur selon les repondants de ce quartier.

Dans le quartier Cote-des-Neiges, la satisfaction a I'egard des dispositifs de securite distingue 

nettement les residants de la zone d’intervention de leurs voisins et des repondants de la zone 

temoin, dont I’insatisfaction est particulierement forte. Cette difference ne ressortpas dans les deux
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autres quartiers. Ainsi, dans Saint-Michel, la grande satisfaction des locataires des immeubles lies a 

un programme d’habitation semble etre partagee par les autres repondants, une perception positive 

confirmee par les participants au groupe de discussion.

Les differences quant a la responsabilisation des locataires face a I’entretien de I'entree de leur 

immeuble et du terrain se retrouvent plutot a I’echelle des quartiers qu’entre les groupes de 

repondants. Les locataires de Cote-des-Neiges sont ainsi plus nombreux que ceux de Saint-Michel 

et de Petite-Patrie a se sentir «pas du tout responsables» de I’entretien, particulierement dans la 

zone temoin de ce quartier. Les differences entre quartiers s’observent aussi dans la perception 

qu’ont les repondants de la gestion des dechets dans leur voisinage. Ainsi, dans Cote-des-Neiges, 

les residants de la zone d’intervention sont nettement plus nombreux a estimer qu’il s’agit la d’un 

probleme important, notamment dans le secteur de concentration axe sur la rue Barclay. Or, la 

proprete influence la perception du quartier par les residants et I’image qui en est donnee. Presque 

tous les participants au groupe de discussion de Cote-des-Neiges ont parle de la mauvaise gestion 

des dechets dans leur quartier et y ont vu un signe de laisser faire et meme d’abandon, tant de la 

part des citoyens (proprietaires, gestionnaires, locataires) que de la Ville de Montreal.

Malgre tout, les residants jte la zone d’intervention situee dans le quartier Cote-des-Neiges font 

montre d'une plus grande stabilite de residence que ieurs voisins et les repondants de la zone 

temoin, une conclusion qui ne s’applique pas aux deux autres quartiers. Comme dans Saint-Michel, 

les loyers peu eleves 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 repondants, le mauvais etat du logement revient frequemment 

comme. motif de demenagement.

• Les residants de la zone d’intervention de Petite-Patrie manifestent davantage d’implication 

et de solidarite que Ieurs voisins et les repondants de la zone temoin ; ils sont aussi plus 

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

L’implication et la solidarite sont plus fortes entre les residants de la zone d’intervention dans le 

quartier Petite-Patrie qu’entre Ieurs voisins et les repondants de la zone temoin, mais les resultats 

ne permettent pas d’arriver a la meme conclusion pour les deux autres quartiers. Ainsi, dans la zone 

d’intervention de Petite-Patrie, la plupart des residants pensent qu’il y a de I’entraide dans leur
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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.

• 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 impliques 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 pres des deux tiers des residants pointent la montee de la violence et de la 

criminalite comme facteurs de deterioration de la qualite de vie dans leur quartier.

4. CONCLUSION

Les resultats montrent que les renovations contribuent a ameliorer I'etat des logements et les 

dispositifs de securite dans les immeubles locatifs. Au-dela de ces mesures physiques, c'est 

davantage le type de gestion des immeubles touches par une intervention publique en habitation 

qui favorise ou non la responsabilisation des locataires et le controle social informel, que Ton 

retrouve en effet beaucoup plus souvent dans les cooperatives d'habitation. Les mesures physiques 

n'apparaissent done pas suffisantes : il faut aussi considerer les formes d'organisation interne des 

locataires au sein des immeubles. Les differences entre les quartiers temoignent par ailleurs de la 

necessite de prendre en compte la specificite de chaque communaute. Ces resultats rappellent qu’il 

importe d’etablir un diagnostic a I’echelle des quartiers et d’adopter une approche globale dans 

(’analyse des facteurs en cause dans la problematique liee a la criminalite et au sentiment 

d’insecurite, ainsi que dans la mise en oeuvre des interventions.

La confiance et I'optimisme exprimes par une bonne partie des residants des zones d'intervention 

quant a revolution passee 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 a la communaute 

moyennant un encouragement approprie. L’etude montre en effet un important besoin d'animation 

sociale dans les zones d'intervention, non pas seulement au plan de la stricte prevention de la 

criminalite, mais aussi et surtout en ce qui conceme les communications entre voisins, la 

participation active a ia communaute et la contribution a son developpement. Par ailleurs, le 

pessimisme affiche par une proportion notable des repondants des zones temoins quant a 

revolution de leur quartier suggere la necessite d'agir de fagon preventive dans ces zones avant 

que les problemes ne deviennent aigus.

Les resultats suggerent done d'autres pistes qui s'orientent davantage vers la consolidation du tissu 

social dans les quartiers. Ils renforcent aussi I'idee qu'il faut agir sur la perception que les gens ont 

des problemes lies a la criminalite, dans la mesure ou les craintes peuvent depasser I'importance 

effective de la criminalite. Ces constatations soulignent la necessite pour les residants d'un quartier 

de disposer d'une bonne information et d'avoirde bons echanges entre eux, comme I’ont mentionne 

plusieurs participants aux groupes de discussion. En ce sens, il importe que les citoyens soient
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sensibilises aux problemes, qu'ils se preoccupent reellement de la question de la prevention 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 prevention 

situationnelle, mais conjuguer cette approche avec le developpement social et la mobilisation 

communautaire. A I'echelle des quartiers, les interventions devraient etre concertees et 

concomitantes d'autres types d'action, afin de mener des actions ciblees qui integreraient le 

logement dans une approche globale visant I’amelioration de la securite et la prevention de la 

criminalite a I’echelle d’un quartier donne.


