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SOMMAIRE

La présente €tude vise a connaitre I'impact du Programme d'acquisition de logements locatifs
(PALL), géré par la Société¢ d'habitation et de développement de Montréal (SHDM), sur le
marché locatif avoisinant. Entre 1988 et 1993, la SHDM a acquis plus de 3 300 logements dans
I'ensemble de la ville de Montréal. Les unités, souvent situés dans les quartiers les plus délabrés
de la ville, étaient remises aux normes en utilisant des programmes provinciaux et municipaux
et transférées a des organismes sans but lucratif ou des coopératives d'habitation. Le type
d'immeuble qui a surtout connu l'intervention de la SHDM est le «walk-up», construction datant
de la période d'apres-guerre et composée de 6 a 14 unités sans ascenseur.

Le programme, méme avec son intervention importante et son investissement de plus de 150
millions de dollars, n'a jamais été suffisant pour changer complétement la dynamique des
quartiers en déclin et la désuétude des logements. Pour revitaliser les quartiers, il est essentiel que
les propriétaires avoisinants commencent & réinvestir dans les immeubles. Toutefois, pour les
propriétaires locatifs montréalais, la situation au début des années 1990 est difficile. La décennie
précédente s'est terminée avec une effervescence du marché sans précédent qui a été suivie par
une récession, des taux d'inoccupation treés élevés et une chute dramatique des valeurs des
propriétés. Une des questions de la présente étude est alors de voir comment réagiraient les
propriétaires avoisinants qui se trouvent dans une situation généralement difficile face a un
nouvel élément, soit le PALL, qui bouscule le marché local, souvent d'une fagon importante.

La revue de la littérature

Selon la littérature sur le secteur locatif privé, le secteur connait une réduction de son importance
depuis la fin de la Deuxiéme Guerre mondiale en Amérique du Nord et en Europe. Cette
diminution est due, entre autres, & une poussée vers l'accession a la propriété individuelle et dans
certains pays européens, a un important parc de logements sociaux. Le rdle des politiques
gouvernementales n'est pas négligeable et la décroissance de son importance rend le secteur
locatif privé moins puissant et moins capable d'agir sur ces politiques. Les propriétaires ont de
la difficulté a remettre en état leurs logements dans la situation actuelle. La rentabilité du secteur
est en décroissance, ce qui est lié a la moindre capacité de la population d'assumer une
augmentation de loyers. De plus, les externalités, soit le sous-marché ou se trouve I'immeuble,
la condition des propriétés avoisinantes et l'environnement, jouent un rdle limitatif face a la
rénovation.

Les études sur la rentabilité du secteur locatif privé a Montréal démontrent les changements qu'a
subis le parc locatif privé. Parti d'une effervescence et de croissance de valeurs rapide a la fin
des années 1980, le parc connaissait cinq ans plus tard des taux d'inoccupation élevés et des prix
de vente a la baisse. Ces changements n'étaient pas uniquement d'ordre conjoncturel, mais des
facteurs tels que le taux de natalité, l'immigration et l'accession a la propriété apportent des
transformations structurelles au parc locatif montréalais: transformations semblables a ce que les
chercheurs ont trouvé dans d'autres pays occidentaux. Toutefois, les études soulignent
l'importance des motivations des propriétaires. Pour une majorité de propriétaires a Montréal, c'est
un investissement a long terme et les fluctuations du marché temporaires ne changeraient pas leur
fonctionnement. Cependant, les walk-up semblent poser probléme. D'une part les études ont
trouvé qu'ils avaient subi la spéculation au moment de la période d'effervescence immobiliére et
potentiellement une augmentation artificielle des valeurs. Clest le parc identifié comme



problématique, en raison d'une qualité moindre.

Les impacts

L'étude reprend les quartiers utilisés dans l'évaluation entreprise par la SHDM. Deux zones
d'intervention ainsi qu'une zone témoin ont été retenues dans quatre quartiers. Les zones
d'intervention comprenaient une intervention majeure (concentration de 100 logements du PALL
ou plus) et une zone d'intervention moindre (moins de 50 logements PALL). La zone témoin était
comparable du point de vue démographique, socio-économique, ainsi que de la typologie, de 1'dge
et de la qualité physique des batiments. L'échantillon utilisé est exhaustif et comprend toutes les
données sur les ventes et les permis de rénovation pour tous les immeubles de six logements et
plus dans les quartiers d'é¢tude. L'échantillon comprend aussi tous les propriétaires d'immeuble
de cette catégorie qui n'ont pas été actifs dans le marché.

L'analyse des impacts confirme que, dans les zones d'intervention majeure du PALL de certains
quartiers, des investissements dans l'amélioration du parc ont été faites par les propriétaires
privés. Les zones d'intervention majeure représentent 55,8% de tous les investissements de plus
de 75 000$ par permis, les zones d'intervention moindre, 14,4% et les zones témoins, 21,3%. Les
propriétaires ayant acquis leurs immeubles avant 1985 avec un permis de plus de 75 0003, ne
représentent que 9,8% de l'ensemble des investisseurs (ils composent 58,8% de tous les
propriétaires), tandis que ceux ayant acheté aprés 1990, représentent 38% (ils forment 10,2% des
propriétaires). Dans deux quartiers, l'investissement dans la remise en état a été importante et la
valeur des permis dans la zone d'intervention majeure est significativement plus élevée dans la
période post-intervention pour les immeubles de six logements et plus. Par contre, 'activité dans
les deux autres quartiers ne démontre aucun impact. De plus, il y a confirmation de certaines
tendances décelées dans d'autres études, a l'effet que sont les propriétaires individuels avec de
petits portefeuilles qui entreprennent les travaux et qui dominent généralement le marché.

Enquéte auprés des propriétaires

Un questionnaire sur les motivations et les perceptions de tous les propriétaires d'immeubles
multlocatifs dans les trois zones des quatre quartiers a été envoyé par la poste. L'objectif principal
était d'évaluer s'il y a avait des différences de perception entre les propriétaires des zones
d'intervention majeure et moindre et des zones témoins ainsi que des variations entre quartiers.
Le questionnaire traite de la qualit¢ de vie dans le quartier ainsi que des motivations des
propriétaires. Le taux de réponse net est de 26,2%, soit 169 questionnaires identifiables retournés
et six questionnaires additionnels ont été retournés mais ne sont pas identifiables en termes de
zone.

La propension de penser «long terme» est évidente: prés de trois propri€taires sur quatre ont
indiqué que c'était un facteur important dans la décision d'acheter et, quand on demande aux
propriétaires combien d'années ils prévoient garder I'immeuble, 56,3% disent que ce sera pour
plus de cinq ans. Deux tiers manifestent l'intention d'investir dans soit I'entretien ou la remise en
état. Cet objectif de gestion a long terme est toutefois en contradiction quand on demande si les
propriétaires ont jamais mis leur immeuble en vente: 51,2% répondent «oui» et parmi ceux-ci,
61,5% disent que la propriété est toujours en vente.

Les propriétaires semblent négatifs quand 4 la qualité de vie dans les quartiers: prés de deux tiers



pensent que la qualité de vie est mauvaise ou en voie de détérioration. De plus, deux sur cing
ne voient pas d'amélioration dans l'avenir. Les propriétaires les plus récents sont plus optimistes,
tandis qu'un propriétaire sur deux ayant acheté il y a plus de 16 ans est pessimiste face a l'avenir
du quartier. De fagon indirecte, la question de l'intervention du PALL a été abordée en
demandant aux propriétaires s'ils avaient remarqué des travaux de rénovation autour de leur
immeuble. Dans deux quartiers plus de la moitié des propriétaires répondent affirmativement,
avec un pourcentage plus élevé dans la zone d'intervention. Dans les deux autres par contre, sept
propriétaires sur dix disent qu'ils n'en ont pas remarqué, sans différence entre les zones
d'intervention et témoins. L'impact, selon les propriétaires, ne serait pas généralement positif.

Les commentaires fournis par les propriétaires donnent un portrait des quartiers et des
préoccupations des propriétaires. L'image qui émerge est celui d'un secteur en difficulté. Plusieurs
expriment un racisme et un sentiment anti-immigrant qui présagent des difficultés pour les
relations propriétaire-locataire dans le marché privé. D'autres propriétaires, tout en observant que
les locataires sont de plus en plus pauvres, reconnaissent en méme temps que les gens qui le
peuvent vont vers la banlieue. Il y a des commentaires sur la compétition des logements
subventionné. Plusieurs traitent des problémes de criminalité, de drogues et de prostitution dans
les quartiers ou se trouvent leurs immeubles. Les commentaires suivent des tendances discutées
dans les premiers chapitres: la poussée vers la propriété privée laissant les ménages les plus
pauvres, souvent les familles immigrantes, dans le parc locatif et la dégradation des quartiers
centraux avec les problémes de sécurité et drogues.

Conclusion

Le parc locatif privé connait d'importants changements qui le transforment dramatiquement. Les
propriétaires ont beaucoup de difficultés a vivre ces changements et les probleémes qui les
accompagnent. L'intervention du PALL semble inciter a la remise en état dans certains quartiers.
Ce sont les nouveaux propriétaires qui semblent croire qu'il y a un avenir pour ces quartiers.
Toutefois, la majorité des unités demeurent entre les mains de propriétaires qui, généralement,
ne veulent plus y rester et qui non seulement ne récupérent pas leurs cofits, mais encourent
parfois des pertes. Ces propriétaires sont trés conscients des causes des changements: les
politiques qui encouragent l'accession a la propriété, la fuite de la classe moyenne vers la
banlieue et le fait qu'ils sont maintenant en concurrence avec le logement social pour la clientéle
la plus défavorisée.

Le PALL avec ses interventions concentrées et ciblées est sans doute un facteur positif dans la
consolidation des quartiers centraux, encourageant une amélioration du cadre bati. Toutefois, étant
donné la situation difficile du secteur locatif, on peut se demander si un programme aussi
modeste suffit. Comme I'ont souligné d'autres chercheurs, pour véritablement changer les quartiers
en détresse, des mesures englobantes sont essentielles. Des mesures de soutien pourraient étre
apportées aux propriétaires. Ils sont confrontés non seulement a une mauvaise situation
économique, mais souvent se trouvent a vivre seuls des problémes qui n'ont pas de solution
facile, notamment l'intégration des nouveaux immigrants. A moins que la clientéle du secteur
locatif privé change beaucoup, ces propriétaires auraient besoin d'un soutien pour faciliter cette

intégration.



IMPACT OF A PARAMUNICIPAL PROGRAM ON THE
RENTAL HOUSING MARKET

SUMMARY

This research study is undertaken to identify the impact of Rental Housing Acquisition
Program projects, managed by the Société d'habitation et de développment de Montréal
(SHDM), on the rental housing market in the immediate vicinity around the projects. Between
1988 and 1993, the SHDM acquired over 3,300 in Montréal as a whole. These units, often
located in the most deteriorated districts, were upgraded under provincial and municipal
programs, to respect the standards in force and transferred to non-profit agencies or to housing
co-operatives. A large concentration of the SHDM buildings upgraded were walk-ups

" (without elevators), built after the last world war and containing 6 to 14 units.

This program, despite the breadth of its intervention and of its investment of over $150 million,
was not of sufficient scope to turn around the situation prevailing in deteriorating districts and
to prevent further decay in the built environment. To revitalize these districts, it is essential
that owners of structures in the immediate vicinity around "Rental Housing Acquisition
Program" projects begin to reinvest in their buildings. For the owners of rental structures in
Montréal, however, the situation in the early nineties is difficult. The preceding decade ended
on an unprecedented high note as far as the rental market was concerned followed by a -
recession, very high vacancy rates and a drastic decline in property values. One of the issues
dealt with in this study is how owners of structures in the vicinity of deteriorating districts
would react to this new element, i.e, a Rental Housing Acqulsmon Program, which could have
far-reaching effects on the local market.

Literature Review

Based on literature dealing with the private rental sector, the latter has been shrinking since the
end of the second world war both in America and in Europe. This is due, among other things, -
to a strong homeownership trend and, in certain European countries, to a large stock of public
 housing. Government policies have much to do with this contracting rental sector and the fact

that it is declining in size makes the private rental sector weaker and less able to influence
these policies. Owners have difficulty renovating their units in the current context. The
profitability of the sector is slipping, an observation which is closely related to the fact that
tenant capacity to assume higher rents is declining. Moreover, external factors, i.e., the
sub-market where particular building are located, the condition of neighbouring propertles and
the environment can limit the extent to which renovation is feasible.

Studies on private rental sector proﬁtablllty in Montréal show the changes which have
occurred in the private rental market. After having gotten off to an energetic start in terms or
increases in property values in the late elghtles the rental stock ‘ends up, five years later, with
high vacancy rates and declining sale prices. These changes were not exclusively due to

" economic reasons as factors such as birthrate, immigration and homeownership produced

~ structural changes in Montréal's rental stock. Similar changes were identified, moreover, by
research workers in other countries in the western world. The studies do highlight the



importance of owner motivation, however. For most rental property owners in Montréal,
buying into the rental sector represents a long term investment and temporary market
fluctuations do not change their operational strategies. The walk-ups do seem to present a
problem, however. For one thing, studies have found that during the effervescent rental
market period referred to above, buildings of this type had been the victim of speculation
which may have artificially pushed up their values. This is the stock categorized as problematic
due to its lower quality.

Impacts

The study goes through the districts used in the evaluation undertaken by the SHDM. Two
intervention zones as well as one control zone were chosen in each of four districts. The
intervention zones included one major intervention zone with a concentration of 100 or more
"Rental Housing Acquisition Program" units and one minor intervention zone with under 50
units acquired under the same program. The control zone was comparable from a
demographic and socio-economic perspective and in terms of the typology, age and physical
quality of the buildings. The sample used is exhaustive and includes all the sale and
renovation permit data for all buildings with up to six units in the districts studied. The sample
also covers all owners of buildings in this category who were not active in the market.

On analysing the results, it is confirmed that around the major "Rental Housing Acquisition
Program" projects in certain districts, investments to improve the rental housing stock were
made by private owners. The major intervention zones accounted for 55.8% of all investments
of over $75,000 per permit, 14.4% in the minor intervention zones and 21.3% in the control
zones. Those owners who had acquired their properties prior to 1985 with permits for work
over $75,000, represented only 9.8% of the total number of rental investors whereas they make
up 58.8% of all the owners. Those owners who had acquired their properties after 1990
represented 38% of those with permits for work over $75,000 whereas they make up 10.2% of
all the owners. In two districts, the investment in renovation was substantial and the value of
the work permits in the major intervention zone is significantly higher in the post-intervention
period for properties with up to six units. On the other hand, there does not seem to be any
impact whatsoever on activity in the two other districts. Moreover, there is a confirmation of
certain trends detected in other studies to the effect that individual owners with small portfolios
are the ones to undertake renovation work and who usually dominate the market.

Owner Survey

A questionnaire on the motivations and perceptions of the rental property owners in the three
zones in each of the four districts was sent out by mail. The main objective was to evaluate
whether there were differences in perception among the owners in the major and minor
intervention zones and those in the control zones whether there were variations among
districts. The questionnaire focuses on the quality of life in the districts and on the owners'
motivations. The net reply rate was 26.2%, i.e., 169 identifiable questionnaires returned and
six additional questionnaires were returned but could not be identified in terms of zone.



The propensity to think long term is evident: nearly three owners out of four indicated that this
was an important factor in their decision to purchase and, when owners are asked how many
years they expect to keep the properties, 56.3% say that it will be for over five years.
Two-thirds express their intentions to invest either in maintenance or in renovation. This long
term management objective is hard to understand, however, in light of their answers when
asked if they had ever put their properties up for sale: 51.2% replied yes and, among the,

61 5% say that the propertles are still up for sale.

Owners seem negative as to the quality of life in the districts: nearly two-thirds think that the

~ quality of life is bad or deteriorating. Moreover, two out of five do not foresee any
improvement in the future. The most recent owners are the most optimistic whereas one owner
out of two who acquired their properties over 16 years ago, is pessimistic as to future
conditions in these districts. Indirectly, the question of the "Rental Housing Acquisition
Program" intervention was broached by asking the owners whether they had noticed
renovation work around their properties. In two districts, more than half of the owners replied
in the affirmative, with a higher percentage in the intervention zone. In the two other zones, on
the contrary, seven owners our of ten said that they had net noticed any work, which means
that there was no difference here between these two zones and the control zones. According to
- the owners, it would appear that the impact was not generally positive.

The comments provided by the owners prov1de us with a plcture of the dlstncts and highlight
the owners' concerns. The image generated is that of a sector in difficulty. A number of
owners express racist and anti-immigrant sentiments which does not augur well for future
owner-tenant relations in the private market. Other owners, while observing that the tenants
are becoming increasingly poor, recognize, at the same time, that those who can are leaving for
the suburbs. Comments are made on competition from subsidized housing. Some owners are
faced with crime, drug and prostitution problems in the districts where their buildings are
located. Their comments correspond to the trends discussed in the first two chapters: strong
homeownership trend leaving only the poorest households, often immigrant families, behind in
the rental units, and the degradation of the city core areas with security and drug problems.

- Conclusion

The private rental stock has undergone major changes which have transformed it drastically. -
Owners are experiencing major difficulties coping with these changes and the ensuing
problems. The "Rental Housing Acquisition Program" intervention seems to have promoted
renovation work in certain districts. The most recent owners of rental structures are the people
who seem to believe that there is a future for these districts. Most of the units, however, are
still owned by people who, as a rule, would prefer to get out and who are in a position where
not only is it difficult for them to break even in their rental investments, they all too often run
up losses. These owners are quite aware of the reasons for these changes: policies which
promote homeownership, the exodus of the middle class to the suburbs and the fact that they
are now competing with social housing for the most underprivileged client group.

The Rental Housing Acquisition Program, with its concentrated and tafgeted interventions, is
undoubtedly a positive factor in the consolidation of the core areas, encouraging improvements



in the built environment. Given the difficult situation in the rental sector, however, there is
good reason to question whether one program, as modest as this one, will be sufficient to turn
the situation around. As indicated by other research workers, to really change the declining
districts, global measures are imperative. Support measures could be offered to owners. Not
only are they faced with a poor economic situation but they often have to cope, on their own,
with problems for which there is no easy solution, in particular the integration of new ,
immigrants. Unless the private rental sector's client group changes substantially, these owners
would appear to need support to facilitate the integration process.

vid
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INTRODUCTION

La présente étude vise a connaitre l'impact du Programme d'acquisition de logements locatifs
(PALL), géré par la Société d'habitation et de développement de Montréal (SHDM), sur le
marché locatif avoisinant. Entre 1988 et 1993, la SHDM a acquis plus de 3 300 logements dans
I'ensemble de la ville de Montréal. Les unités, souvent situés dans les quartiers les plus délabrés
de la ville, étaient remises aux normes en utilisant des programmes provinciaux et municipaux
et transférées 4 des organismes sans but lucratif ou des coopératives d'habitation. Le type
d'immeuble qui a surtout connu l'intervention de la SHDM est le «walk-up», construction datant
de la période d'aprés-guerre et composée de 6 a4 14 unités sans ascenseur. Ces immeubles sont
souvent concentrés dans des quartiers périphériques au centre-ville et, avec la poussée de la
gentrification, ils abritent des ménages dont les revenus sont parmi les plus faible 4 Montréal,
familles avec de jeunes enfants et des nouveaux immigrants.

En 1993 la SHDM a entrepris une évaluation des impacts du PALL sur la revitalisation des
quartiers. Le programme a été étudié sous trois aspects; les impacts sur le marché immobilier,
les impacts sur les rénovations et les impacts sur la qualité de vie.! Quatre quartiers, qui avaient
connu les premiéres interventions du PALL et ou les interventions étaient souvent trés
concentrées (jusqu'a 400 logements sur une rue), ont fait objet de I'évaluation. L'étude conclut
que dans deux quartiers le marché est en mutation et qu'il y a des retombées positives quant aux
rénovations dans l'un d'entre eux. En général, les résidents percoivent la qualité de vie et
I'environnement d'une fagon positive et partagent une tendance a l'optimisme face a I'avenir du
quartier.

La présente étude se base sur cette évaluation, mais 1'accent est plutdt mis sur l'impact sur les
propriétaires avoisinants. Le programme, méme avec son intervention importante et son
investissement de plus de 150 millions de dollars, n'a jamais été suffisant pour changer
complétement la dynamique des quartiers en déclin et la désuétude des logements. Pour revitaliser
les quartiers, il est essentiel que les propriétaires avoisinants partagent 1'optimisme que
I'évaluation avait trouvé parmi les résidents et qu'ils commencent a réinvestir dans les immeubles.
Toutefois, pour les propriétaires locatifs montréalais, la situation au début des années 1990 est
difficile. La décennie précédente s'est terminée avec une effervescence du marché sans précédent
qui a été suivie par une récession, des taux d'inoccupation trés €levés et une chute dramatique
des valeurs des propriétés. Une des questions de la présente étude est alors de voir comment
réagiraient les propriétaires avoisinants qui se trouvent dans une situation généralement difficile
face a un nouvel élément, soit le PALL, qui bouscule le marché local, souvent d'une fagon
- importante.

~L'étude comprend quatre sections. La premiére est une revue de la littérature sur trois thémes qui

! Bernéche, Francine et Luba Serge, -Evaluation des impacts du Programme d'acquisition de logements locatifs
(PALL) sur la revitalisation des quartiers montréalais, Société d'habitation et de développement de Montréal, 1994
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- touchent I'évaluation des impacts du PALL sur les propriétaires avoisinants. Ce chapitre offre une
description de 1'état du secteur locatif privé, a partir d'analyses de la situation en Europe et en
Amérique du Nord ainsi que des -théories développées pour expliquer des dynamiques
économiques qui affectent le marché locatif. Finalement cette section résume des études de
programmes similaires ou comportant des éléments du PALL. La deuxiéme section dresse le
portrait du marché montréalais a partir d'études récentes sur sa rentabilité et I'état physique du
parc. Ces deux premiers chapitres servent de toile de fond aux deux prochains. Une analyse des
réactions des propriétaires avoisinant le PALL, a partir de facteurs qui pourraient les influencer,

- . est présentée. Cette analyse est suivie des résultats d'une enquéte menée aupres des propriétaires.

Leurs réponses donnent non seulement un portrait des motivations et des réactions au PALL,
mais présente, d'une fagon parfois trés troublante, les difficultés que vivent ces propriétaires dans
le contexte économique actuel et face aux changements fondamentaux qu'a connu le marché
locatif privé depuis vingt ans. :



LA REVUE DE LA LITTERATURE

L'étude des impacts du PALL sur les propriétaires avoisinants rejoint trois grands thémes. D'une
part, pour comprendre les effets du programme, il faut comprendre la situation actuelle du secteur
locatif privé. D'autre part, la rénovation d'immeubles résidentiels, ainsi que la poussée vers
l'amélioration du parc et de I'environnement urbain, ont leur propre dynamique. Finalement, il
y a eu d'autres programmes similaires ou ayant des composantes que 1'on retrouve dans le PALL.
La revue de la littérature permettra de placer I'étude dans ces contextes, pour cerner les tendances
du secteur locatif privé et comprendre les enjeux de sa remise en état.

Le secteur locatif privé

Les études les plus récentes sur le secteur locatif privé en Amérique du Nord et en Europe
arrivent a des conclusions semblables. En général, on constate une série de «crises» dans le
secteur depuis une vingtaine d'années. Le résultat de cette perturbation est la «résidualisation»,
soit la marginalisation, de ce mode de tenure dans les pays occidentaux. Le rdle économique
marginal du secteur est résumé par Kemp® qui l'appelle «a stagnant backwater of the market
economy».

Dans cinq pays européens (la Grande Bretagne, la France, le Danemark, les Pays-Bas, et
I'Allemagne de 1'Ouest) ainsi que les Etats-Unis®, le secteur locatif privé domine en tant que mode
de tenure jusqu'a la fin de la Deuxiéme Guerre mondiale. Depuis cette période, deux autres
modes de tenure prennent de plus en plus d'importance: le logement social et la propriété privée
individuelle. L'importance du logement social, qui a ét€ soutenu par les organisations de
travailleurs en Europe, est en décroissance a son tour et la propriété individuelle privée devient
le mode de tenure prédominant. Aux Etats-Unis, par contre, le secteur de logements sociaux n'a
jamais pris la méme ampleur qu'en Europe, tandis que le secteur locatif privé est toujours
demeuré vigoureux. Toutefois on note des indices de déclin. '

The private rental sector in the USA was larger and more complex than those of the other five
countries...Jt also retained considerable economic and political significance. Indicators of this
included the continued building that was occurring in some regions and the ability which property
interests still had to influence state and local policies regarding matters such as rent control. But
despite these strengths, many of the general symptoms of crisis and decline were evident here too.*

Il n'y a non seulement une chute de I'importance du secteur existant, mais son avenir en Europe
n'est pas prometteur, car il n'y a pas de remplacement du parc, la construction de nouvelles unités

2 Kemp, Peter (ed) The Private Provision of Rented Housing: Current Trends and Future Prospects, Gower Publishing
Company Ltd., Aldershot, England, 1988 :

3 Harloe, Michael Private Rented Housing in the United States and Europe, Croom Helm, Sydney, 1985

4 Harloe, ibid. p. 308



. locatives privées ayant virtuellement cessé a la fin des années soixante-dix. La Grande-Bretagne
montre le déclin le plus considérable. En 1914, le secteur locatif privé était la source principale
de l'habitation, représentant 90% du parc résidentiel. En 1993 il n'en formait qu'un dixiéme, soit
9% du parc.’

Les raisons du déclin du secteur locatif, semblables dans tous les pays, constituent un amalgame
de plusieurs facteurs. Par exemple, Harloe note que, d'une part, le petit investisseur a plus
d'occasions pour des placements autres que ceux du secteur résidentiel, par rapport a ce qui était
offert il y a 50 ans. De plus, il trouve que les institutions préteuses favorisent de plus en plus la
propriété individuelle (surtout en Grande-Bretagne), un investissement qui est surtout attrayant
en tant qu'abri durant les périodes inflationnistes. Pour certains chercheurs, l'intervention de I'Etat
dans le fonctionnement du marché locatif, soit le contrdle des loyers, en limite les revenus® et
l'intérét en tant qu'investissement. Cependant, suite a une analyse d'une vingtaine de pays
industrialisés, Maclennan’ conclut que la présence de contréles ne semble pas liée a I'importance
du secteur locatif privé. La montée de la propriété individuelle, phénomene lié a 1'urbanisation
et a la croissance des revenus est un facteur plus important pour expliquer la décroissance de ce
secteur.

Although tenure preferences differ markedly from country to country, income growth since the
1960s has usually been associated with increases in the societal propensity to own homes, even
allowing for the very large growth in subsidised social units in the postwar period. This
relationship appears to hold true even in the countries with a very large private rental share such
as Germany, Austria and Belgium.

Mais ces changements ne sont pas uniquement dus & des causes naturelles, un facteur clé a été
le retrait du soutien gouvernemental, surtout en comparaison avec le secteur social ou la propriété
individuelle.

With the exception of Britain, despite varying attitudes towards the desirability of assisting private
landlords, the immediate post war housing shortages led the other five countries to provide some
very substantial encouragements to private investors. However, these benefits were gradually
reduced. In some counties, such as Denmark, there were always reservations about subsidies for
private landlord and they were seen as a purely temporary expedient. In other cases, such as
France, the emphasis switched away from the rental sector as the objective of encouraging owner
occupation became the main aim of housing policy.*

> Maclennan, Duncan Housing to 2001: Can Britain do Better?, Tri-Country Conference 1994, Social Housing towards
the Year 2000, Kenilworth, England, June 9-10, 1994

6 par exemple, Howenstine, E.Jay Private rental housing abroad: dwindling supply stirs concern, Monthly Labor Review
104(9) September 1981, Starr, Roger "An end to rental housing?" Public Interest, 57, Fall 1979 et Stanbury, W.T. et John D.
Todd, "Landlords as Economic Prisoners of War" Analyse de Politiques canadiennes, 16 (4) décembre 1990

7 Maclennan, Duncan Private rental housing: Britain viewed from abroad, dans Kemp, op.cit.

8 Harloe, op.cit.. p 215



Harloe remarque que cette méme tendance se manifeste dans la taxation. Les systémes varient
selon les pays et les données sont difficilement comparables, mais dans 1'ensemble; il trouve que

.. such data as there is does support the conclusion that social rented and, above all, owner
occupied housing has been more heavily subsidised than private rental housing and that this
characteristic has become more marked over time.’

Un tendance semblable se dégage au Canada. Par exemple, les mises en chantier d'immeubles
multifamilaux privés diminuent'® et les avantages fiscaux sont de plus en plus dirigés vers la
propriété individuelle. Plusieurs programmes visant l'augmentation du parc locatif privé ont été
mis en place, tel que le programme de compagnies a dividendes limités ou le programme pour
Immeubles résidentiels a logements multiples (IRLM). Toutefois ces programmes ne sont pas
généralement une composante principale de la politique d'habitation canadienne. Sewell'' identifie
plusieurs raisons pour expliquer cet état de fait: des locataires moins riches que les propriétaires
et disposant ainsi d'un pouvoir politique moins grand, des décideurs (incluant les politiciens et
les fonctionnaires) plutdt propriétaires et des politiques souvent basées sur la théorie du
«filtering», soit qu'en investissant dans le logement pour les classes plus aisées, le logement
abandonné par celles-ci devient éventuellement disponible pour les classes plus modestes. Un
changement fondamental a eu lieu en 1972 quand des changements a la structure de taxation,
comprenant entre autres I'exemption de gains en capital sur la résidence principale, ont nettement
favorisé la propriété individuelle. Accompagnée par une période inflationniste, la poussée vers
l'accession & la propriété s'est accélérée au détriment du secteur locatif. En observant cette
tendance, Fallis' note trois mesures fiscales qui soutiennent la propriété individuelle: l'exemption
du revenu imputé et des gains en capital, et le plan d'épargne enregistré pour l'acquisition d'une
propriété. Ainsi, méme un programme comme le IRLM, qui-est estimé avoir coité entre 1,3 et
2,4 milliards de dollars en sept ans, est minimal comparé au 1.5 milliard de dollars qu'on estime
comme cott annuel de l'exemption de capital sur la résidence principale.”

Les conséquences de la baisse d'importance du secteur locatif renforcent son déclin. D'une part,
T'importance du secteur dans le passé se manifeste physiquement: des immeubles plus vieux,
surtout dans les centres-villes se trouvant souvent dans des villes qui, elles-mémes, connaissent
un déclin économique. L'dge des batiments signifie des logements désuets et souvent plus petits
que la norme. De plus, ce sont les petits propriétaires avec peu de ressources qui dominent le

® Harloe op. cit. p.217

10 Smith, Lawrence B. "The Crisis in Rental Housing: A Canadian Perspective" Annals of the American Academy of
Political and Social Science, 465, January 1983

u Sewell, John Houses and Homes, Housing for Canadians, James Lortimer & Company, Publishers Toronto, 1994
12 Fallis, George Housing Economics, Butterworths & Co., Toronto, 1985

13 Sewell, op.cit.



secteur, selon Harloe, puisque les compagnies investissent surtout dans le haut de gamme.

La population résidente du secteur locatif diminue et comprend ceux qui ne peuvent accéder ni
a un logement social ni a la propriété individuelle. En comparant les cinq pays européens et les
Etats-Unis, Harloe trouve que la méme tendance se répéte: petits ménages et polarisation entre
jeunes et vieux. Trés peu de familles avec enfants habitent ce secteur: on y note de plus une sur-
représentation des ménages a faible revenu.

Increasingly, the sector seemed to be housing the young and, in some countries, the elderly. Both
these groups tended to be relatively disadvantaged in the housing market, yet many were unable
to gain access to the two tenures which received most government assistance, owner occupation
and social renting."

Méme dans les pays ou la part des logements sociaux est grande, la résidualisation du secteur
locatif privé est évidente. Dans les pays européens, Harloe trouve que le secteur social ne compte
pas un nombre disproportionné de ménages a faible revenu comparé au secteur privé. Il attribue
cela a la tendance du secteur social de loger des familles avec enfants, souvent d'dge «moyen»
ce qui représente le sommet de leurs revenus pour les ménages & revenu faible ou modéré.

Toutefois c'est entre les locataires du secteur privé et les propriétaires qui se trouvent les
différences les plus importantes. Aux Etats-Unis le revenu médian des propriétaires en 1990 (36
1989) est presque le double de celui des locataires (20 7228), une différence qui se maintient
depuis dix ans. De plus, 1'avoir net des propriétaires est plus important que celui des locataires:
78 403$ comparés a 2 280$ en 1987'°. Méme phénomeéne au Canada: les revenus médians des
locataires sont traditionnellement plus bas que ceux des propriétaires. De plus, entre 1978 et
1990, ces revenus ont diminué de 13% pour les locataires, tandis que ceux des propriétaires n'ont
baissé que de 1%.'° Des données, quoique moins récentes, soulignent la différence de richesse
entre locataire et propriétaire: en 1977 l'avoir net moyen d'un propriétaire au Canada était de
710008, tandis que celui d'un locataire était de 9 000$. En gardant les revenus constants (une
moyenne de 15 000$ & 20 000$ en 1977), l'avoir net du proprletalre équivaut a cinq fois celui
du locataire."”

Les chercheurs notent plusieurs manifestations du déclin du secteur locatif privé: une place moins
prédominante dans le secteur résidentiel, remplacée notamment par la propriété individuelle. Ce

14 Harloe, op.cit. p 126

15 Burchel, Robert W. et David Listokin, Influences on Housing Policy through the Year 2000: A United States Perspective,
Tri-Country conference 1994: Social Housing towards the Year 2000, Kenilworth, Warwickshire, June 9-10, 1994

16 Pomeroy, Stephen P. Influences on Housing Policy through the Year 2000: A Canadian Perspective, Tri-Country
conference 1994: Social Housing towards the Year 2000, Kenilworth, Warwickshire, June 9-10, 1994

17 Steel, Marion "The Demand for Homeownership", dans J. Mifon, Housing Progress in Canada Since 1945, SCHL,
Ottawa, 1990



“changement semble suivre une croissance générale de richesse de la population, mais il est aussi
soutenu par des politiques gouvernementales. Les conséquences en sont que le secteur, qui est
déja 4gé et n'est généralement pas renouvelé par la construction neuve, est entre les mains de
petits propriétaires, disposant souvent de peu de moyens. Les clients qui restent, soit ceux qui
ne peuvent accéder ni a la propriété individuelle ni au logement social, sont de plus en plus
pauvres. Cette faible capacité de payer limite la possibilité du propriétaire d'investir dans
I'amélioration des immeubles. Finalement, le déclin économique du secteur locatif privé et sa
résidualisation ont un impact politique, soit une perte de pouvoir et ainsi une diminution des
appuis gouvernementaux.

Les dynamiques de la remise en état

Les analyses et théories sur les dynamiques de la remise en état procédent surtout & partir d'une
perspective économique des enjeux pour le propriétaire. Dii au fait qu'un immeuble résidentiel
a une longue durée de vie, on peut distinguer deux types de soutien a son état physique. Selon
Yone et Shecter’?, il y a une différence entre le manque d'entretien et la désuétude. Cette derniére
peut étre causée soit par un changement dans les besoins des ménages en termes de services
d'habitation.”®, soit par le vieillissement des immeubles ou, au niveau du quartier, par un
changement environnemental ou physique (par exemple, la construction d'une autoroute ou
l'augmentation de pollution).

La théorie économique de I'habitation reconnait que le logement n'est pas un bien homogéne, qu'il
existe des différences de qualité, de dimension et d'dge. De plus, il y a du mouvement non
seulement en termes de demande, des ménages qui changent d'un sous-marché a l'autre, mais
aussi en ce qui concerne que les immeubles eux-mémes qui peuvent passer par un processus
semblable. Le «filtering» est le cas classique, qui se base sur I'idée que les ménages a revenu
plus haut cherchent des logements neufs et les immeubles délaissés par ceux-ci passent aux
prochains ménages a niveau économique plus bas. Bien que cette théorie demeure plutét simpliste
et rigide, elle permet de concevoir des changements dans le parc immobilier selon la désuétude
et le niveau d'entretien des immeubles.

L'idée de sous-marchés est plus dynamique et reflete mieux la réalité. Les sous-marchés sont -
distincts, mais inter-reliés. Les différences entre sous-marchés sont a la fois spatiales et
qualitatives. Ces sous-marchés vont, d'une part, déterminer 'action du propriétaire et d'autre part,
“T'action du propriétaire va situer I'immeuble dans un sous-marché.

18 Yone, H. Law et M. Shecter, "Physical and environmental determinants of urban deterioration and rehabilitation: a
conceptual framework and a case study" Environment and Planning, 22 (6), June 1990

19 1 a théorie économique de I'habitation distingue entre le parc de logements et les services qui en découlent. Alors, «Each
unit of the housing stock has the capability to produce consumable services, such as shelter, a place for raising a family or
engaging in recreational activities, and so on. These are referred to as housing services...This clearly is the housing concept that
we have in mind when studying the rental market, for example. For what is bought and sold in that market is not structures but,
rather, the housing services that flow from housing structures.» Pozdena, Randall Johnston The Modern Economics of Housing:
A guide to theory and policy for finance and real estate professionals, Quorum Books, Westport,Connecticut, 1988 p.21
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Some owners make enough minimal repairs so that their dwellings do not visibly decay, but refrain
from modemizing the mechanical, structural, or aesthetic features of the house. Eventually, such
residences may become "obsolete" and drop to correspondingly lower-quality submarkets. Other
owners, either because they choose not to or cannot afford to, are lax in making certain repairs or
performing preventative maintenance in degree sufficient to offset structural wear and tear and
weathering, whereupon their dwellings perceptibly deteriorate as they drop into lower submarkets.
Still other owners intentionally modify dwellings through partitioning or subdividing, thus
producing units of smaller size and fewer amenities that become categorized in lower submarkets
that the original, undivided dwellings.?

L'amélioration d'un immeuble dépend du bénéfice relatif qu'un propriétaire sera capable de
réaliser sur son investissement, ce qui se produit quand le profit potentiel dans un sous-marché
de plus grande qualité est plus important que ce qui est disponible dans le sous-marché
présentement occupé par l'immeuble. Si la demande dans un sous-marché de moindre qualité
diminue, le propriétaire sera encouragé a changer de sous-marché. La rentabilité des améliorations
~ dépend de leurs cofits, qui varient selon I'dge de l'immeuble, la qualité initiale et la différence de
qualité entre le sous-marché original et celui visé.?’ Il faut noter que le propriétaire peut aussi
réduire la qualité de son immeuble, et ainsi changer de sous-marché. '

Deux autres facteurs, trés importants dans le contexte de cette étude, vont jouer dans la décision
d'améliorer l'immeuble. Le premier est le revenu des locataires et le deuxiéme, le rdle des
externalités. Dans le premier cas, les économistes parlent d'élasticité de la demande, c'est-a-dire
de la sensibilité de la demande aux prix. Dans le cas de 1'habitation, on considére que la demande
est modérément élastique vis-a-vis du revenu. Ainsi, '

...the quantity of housing services that a household might desire is linked quite intimately to that
household's income or wealth...”

Ce qui explique différents sous-marchés suivant la qualité, la dimension et le prix. En méme
temps, les revenus des locataires influencent la marge de manoeuvre du propriétaire. Ainsi,
comme nous l'avons vu plus haut, le secteur locatif privé devient de plus en plus un mode de
tenure résiduel, avec des locataires a revenu de plus en plus faible. Dans son analyse des
programmes de remise en état, Harloe conclut que l'amélioration du parc résidentiel et sa
conservation dans le secteur locatif privé ont eu peu de succes. Les raisons citées sont

... the’ financial weakness of the sector...Many landlords were catering for a population which
could not afford to pay for accommodation provided to modern standards...”

20 Rothenberg, Jerome et al., The Maze of Urban Housing Markets: Theory, evidence and policy, University of Chicago
_ Press,Chicago, 1991, p.221

2 Rothenberg et al, op.cit. p. 237
22

Pozdena, op.cit. p. 142

3 Harloe,op.cit. p.260



En méme temps, les cofits d'opération augmentent. Aux Etats-Unis, les cofits d'opération réels ont
augmenté de 18% entre 1974 et 1984, tandis que les loyers réels n'augmentaient que de 10%.*
Selon une étude réalisée en Grande-Bretagne, les loyers constituaient la raison principale du
manque d'investissement dans la remise en état. L'étude trouva que,

...a high proportion of landlords did limit the amount they spent on repairs compared with ‘what
they felt needed to be done. This was true of 64 per cent of resident landlords, 53 per cent of non
resident landlords, 47 per cent of companies, and 66 per cent of non charitable trusts/executors.
With the exception..of resident landlords the main reason why landlords who limited their
expenditure in this way did so was that the rent was in their view inadequate.”

L'étude conclut qu'a long terme la détérioration des immeubles aura un impact sur la demande
pour le logement locatif. Toutefois, au moment de I'étude, la demande était suffisamment forte
pour permettre aux propriétaires de louer leurs logements relativement facilement. Une étude
américaine a noté la méme tendance, dans les quartiers les plus délabrés: malgré la présence de
programmes de soutien a la rénovation, il y a eu peu de travaux. Une des explications avancées
est

...given the low incomes of the residents, there was no stimulation of additional investment for
improvements.?

Les études démontrent que les situations plut6t classiques utilisées dans les modéles de marché
en milieu urbain peuvent servir comme base, mais que d'autres facteurs peuvent aussi jouer un
role dans la décision du propriétaire. Ainsi, les études que cite Harloe soulignent l'importance du
type de propriétaire et du bénéfice qu'il tire déja de sa propriété. D'autres études ont trouvé que
des facteurs tels la disponibilité de préts d'institutions financiéres et la présence de propriétaires
occupants”’ ont un impact positif sur la décision d'améliorer I'immeuble. Le type de travaux
nécessaires peut aussi jouer un role dans la décision d'entreprendre des rénovations.

..the rent returns from appearance improvements are substantial if basic systems are already
functioning well, but are too low to justify their costs when tenants would still face inadequate
basic structure/service systems. And the large costs of upgrading basic systems are likely to deter
many landlords from making those investments.?®

e Rothenberg et al, .op.cit. p.243
2 Kemp, Peter " Private renting: an overview", dans Kemp, op.cit. p. 18

26 Whalley, Diane, "Neighborhood Variations in Moderate Housing Rehabilitation Program Impacts: An Accounting Model
of Housing Quality Change" Economic Geography 64 (1), January 1988

2 Mayer, Neil S.."The Impacts of Lending, Race, and Ownership on Rental Housing Rehabilitation" Journal of Urban
Economics, 17 (3), May 1985 '

8 Mayer, Neil S. "Conserving Rental Housing: A Policy Analysis" American Planning Association Journal, Summer, 1984
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Un deuxiéme facteur ayant un réle important dans les décisions de rénover se rapporte aux
externalités. Ce terme de nature économique est utilisé pour décrire ce qui entoure la propriété.

Lorsqu'un individu achéte une propriété, il paie pour le droit d'utiliser cette propriété... Toutefois,
une partie des droits achetés comprend les externalités positives ou négatives sur les propriétés
adjacentes. Ainsi, les décisions concernant 'usage d'un terrain particulier ne sont pas indépendantes
des usages actuels ou potentiels des terrains adjacents.”’

Une étude de la valeur des différentes composantes des services d'habitation a montré que la
condition des unités avoisinantes était d'environ 50% aussi importante que la condition de la
propriété elle-méme.*® La fagon dont les externalités influencent les décisions de rénover peut se
résumer dans ce qu'on appelle le «dilemme du prisonnier»,

...because the attractiveness of a given housing unit depends not only on its physical characteristics
and its maintenance level but also on those of its neighbors, each owner may be tempted to
undermaintain his property and to take advantage of the spillover from the superior quality of
neighboring units.”!

Ces externalités forment une des raisons de base pour expliquer le déclin de quartiers.

If a property owner cannot charge his neighbours for the burdens the condition of their properties
imposes on his, a neighborhood can get locked into a pattern of decline. The reason is that the
negative externalities, or "neighborhood effects", can provide an incentive to undermaintain the
housing in a neighborhood. If maintenance is sufficiently costly, the value-maximizing maintenance
strategy for an individual property owner would be to do no maintenance himself, and let the
owners of the surrounding properties enhance his property's value by their efforts. Unfortunately,
. if all property owners adopt the same strategy, then none of the properties are maintained, and the

values of all properties decline. > ‘

De la méme fagon que le manque d'entretien des propriétés avoisinantes décourage I'amélioration
d'un immeuble, selon diverses études l'amélioration peut avoir un impact positif sur les propriétés
adjacentes. La présence d'améliorations rassure le propriétaire, enlevant l'incertitude des projets
des autres propriétaires, un des éléments clés du «dilemme du prisonnier». Toutefois on souligne
qu'il faut un nombre suffisant de propriétés rénovées pour encourager les autres propriétaires.

If...a sufficient fraction of a neighborhood's dwellings are upgraded at about the same time, the
response may be different. Renovation activity may have reached a threshold at which other, more

» Chung, Joseph H.,, et al., Economie Urbaine, Gaetan Morin Editeur, Montréal, 1981

30 Kain, I. et J Quigley, "Measuring the Value of Housing Quality" Journal of the American Statistical Association, June,
1970 cité dans Pozdena, op.cit.

A Philippi, Bruno and David G. Luenberger, "Neighborhood Effects and Maintenance of the Urban Housing Stock" Journal
of Mathematical Sociology, 1977, Volume 5, p.151-172

2 Pozdena, op.cit. p.145
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sceptical or pessimistic owners become convinced of the prospects of a neighborhood wide
33 .
renewal.

Une étude a toutefois constaté que les propriétaires d'immeubles en mauvaise condition par
rapport 4 ceux du voisinage ne rénovaient pas plus souvent que d'autres, et méme moins
fréquemment. On suppose que ceci peut étre dit 4 un manque de fonds, au cofit des travaux
nécessaires ou 4 une mauvaise expérience antérieure. (L'idée d'un nombre suffisant de propriétés -
rénovées, telle que mentionnée ci-haut, n'est pas prise en considération.) Toutefois le bon état
d'éléments, comme les rues et les trottoirs a un impact positif sur la décision de rénover.

Solid support is provided for the hypothesis that neighborhood characteristics affect rehabilitation
activity through their impacts on additional rents for better quality buildings (and thence on optimal
capital levels). Better condition of curbs, gutters, and sidewalks is found to increase repair
likelihood substantially...34

Dans des quartiers trés dégradés, il y a trés peu d'incitatifs pour la remise en état un d'immeuble,
car le bénéfice serait minimal. Ainsi, on suggére que l'investissement public y joue un rdle
important. '

The risk involved in the reinvestment can be lowered by the presence of public incentives for
rehabilitation, which reduce levels of uncertainty and encourage investment.*

Impacts des programmes de revitalisation

Durant les derniers vingt a trente ans, il y a eu quelques essais de programmes de rénovation ou
. les facteurs géographiques étaient importants. Au Canada, le plus répandu a été le Programme
d'amélioration et de remise en état (PAREL) qui, dans ses premiers années (mise en vigueur en
1974), se faisait dans le cadre du Programme d'amélioration de quartiers (PAQ). Ces programmes
constituaient une réaction aux politiques de rénovation urbaine qui les avaient précédés. Plutot
que la démolition d'immeubles et le déplacement des populations, le PAQ visait la préservation
et la réhabilitation du parc résidentiel et I'amélioration de l'infrastructure des quartiers. Les trois
niveaux du gouvernement assumaient les coiits. Des critéres pour le choix des quartiers étaient
établis par la SCHL, et en tout, 479 quartiers dans 322 municipalités ont été approuvés pour le
financement.*® Le PAQ, avec son investissement dans les infrastructures, s'est terminé en 1978,
mais le PAREL a continué avec le maintien du ciblage de quartier. La raison principale était que
I'objectif du programme n'était pas seulement la rénovation d'immeubles, mais aussi la
préservation et la stabilisation de quartiers.

33 Rothenberg et. al., op.cit. p. 259
M Mayer, 1981 op.cit.
3 Whalley, op.cit.

36 Carter, Tom "Neighbourhood Improvement: The Canadian Experience", dans Neighbourhood Regeneration, An
International Evaluation, Alterman, Rachelle et Goran Cars (ed), Mansell Publishing Limited, London, 1991 -
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By virtue of using RRAP to make visible improvements in these areas, homeowners' and
prospective homeowners' expectations regarding the future of these neighbourhoods could be
positively influenced. The intended result would be the acceleration of the rehabilitation process
through private investment in dwelling repair.”’

Toutefois I'évaluation du PAREL, effectuée en 1986, n'a pas trouvé d'impact sur les propriétés .
avoisinantes. En comparant l'activité de rénovation dans les quartiers ou le PAREL était
disponible & celle des quartiers qui avaient des conditions de logement semblables mais sans
PAREL, I'évaluation a trouvé qu'il y avait eu plus de rénovation dans les quartiers sans PAREL
(72% de plus).”® La perception des résidents dans les quartiers PAREL était plus positive quant
aux conditions de logement et aux aménagements des quartiers. On conclut,

Although it is difficult to conclude that these positive opinions encourage private rehabilitation
activity - particularly when the opposite relationship was found for rehabilitation activity - they do
imply a supportive environment for improved neighbourhood expectations and, consequently,
private investment and rehabilitation activity.39

Aux Etats-Unis, les analyses de programmes de rénovation ne rapportent pas d'impacts plus forts
que ceux de l'exemple canadien. L'analyse d'un programme & Camden, New Jersey (Camden
Housing Improvement Program, CHIP)* conclut que ce programme a agi en tant que catalyseur,
mais cette conclusion est basée sur la perception des propriétaires qui ont participé au programme
et ainsi, il pourrait y avoir & un biais d'un groupe qui vient d'investir dans le quartier. Une autre
étude menée 4 Racine, Wisconsin*!, portant aussi sur un programme concentré dans un quartier,
conclut que le programme avait généré une activité dans le secteur privé. Sur la base d'une
analyse visuelle, on a repéré une amélioration de 93 immeubles privés du quartier. (Le projet
avait produit 55 nouveaux logements et rénové 36 immeubles, contenant 55 logements.)
Toutefois, les auteurs se posent des questions sur ces résultats.

If the private rehabs are a clear spillover effect of the change in the physical and perceptual image
of the neighborhood brought about by the project, one would expect them to be concentrated in
and around the area where most of the revitalization project's activity has been focussed...In fact...a

37 Société canadienne d'hypothéques et de logement, Residential Rehabilitation Assistance Program Evaluation, Ottawa,
May 1986

3 ibid
¥ ibid

40 Listokin, David The Dynamics of Housing Rehabilitation, Macro and Mico Analyses, Centre for Urban Policy Research,
Rutgers University, the State University of New Jersey, 1973

] 4l Alexander, Ernest R.', Going it Alone? A Case Study of Planning and Implementation at the Local Level, U.S. Department
of Housing and Urban Development, Office of Policy Development and Research, October 1975
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greater concentration in the impact area is not evident.*?

L'étude ne trouve aucun impact sur les valeurs des propriétés avoisinantes, mais discerne un
impact positif sur la cohésion sociale du quartier (plus de contacts inter-personnels, etc.). Une
troisieme étude d'un quartier a Pittsburgh®, qui n'a pas fait 'objet d'une approche planifiée mais
qui a toutefois eu des interventions privées et publiques (acquisitions et rénovations), a trouvé
a partir d'une comparaison avec des quartiers témoins, qu'il y avait eu une augmentation des
valeurs de prix de vente, ainsi qu'une augmentation de préts pour I'amélioration de logements et
de permis. Toutefois on prend en considération que cette derniére augmentation pourrait étre liée
a un programme d'application du code de logement.

Un programme pilote anglais touche l'intervention du secteur privé en composant directement
avec le probléme du dilemme du prisonnier. Développé a Birmingham, ce programme vise
~ l'amélioration de I'extérieur des immeubles sans aucun frais pour les propriétaires, un processus
appelé «enveloping». L'espoir était que ces propriétaires seraient encouragés, a la suite de cette
amélioration externe, a utiliser des subventions pour améliorer leurs logements. Le programme
a été repris dans d'autres villes et semble étre populaire. Une enquéte a trouvé que trois-quarts
des propriétaires croyaient que le programme avait augmenté les valeurs des propriétés d'une
fagon significative. De plus, il parait que moins de personnes ont quitté les quartiers et qu'il y
a peut-étre une plus grande stabilité sociale et communautaire.*

Parmi les chercheurs, on reconnait que les problémes de rénovation et de I'habitat ne peuvent étre
solutionnés par des mesures visant uniquement I'habitation. Des facteurs tels que le taux d'intérét,
I'emploi, 'immigration jouent un rdle important. De plus, on se pose des questions sur la capacité
d'un seul niveau gouvernemental, souvent municipal, de trouver des solutions. Cette
reconnaissance des impacts de ces enjeux mene a la conclusion que pour véritablement revitaliser
un quartier, il est nécessaire d'entreprendre une intervention globale. ‘

Unanimity has emerged among many countries: regeneration cannot be directed exclusively towards
physical change. Upgrading must include social improvements.45

Au Canada, le Winnipeg Core Area Initiative, débuté en 1981, est financé par les trois paliers
de gouvernement. Le projet vise non seulement I'amélioration du parc résidentiel (construction
d'unités au prix du marché, développement de logements sociaux et rénovation), mais aussi une
aide aux petites entreprises, des investissements dans des locaux récréatifs, de la création

2 ibid

“ Ahlbrandt, Roger S. Jr. et Paul C. Brophy, Neighborhood Revitalisation, Theory and Practice, Lexington Books, D.C. .
Heath and Company, Lexington, Massachusetts, 1975

4“ Wood, Colin "Urban Renewal: The British Experience”, dans Alderman et Cars, op. cit.

4 Cars, Coran "Introduction: Comparisons and counterparts”, dans Alterman et Cars, op.cit.

14



- d'emplois et des programmes d'éducation. Toutefois le coflit est élevé: entre 1981 et 1986
I'investissement public était de 96 millions de dollars quoique ce montant ait agi comme levier
pour 250 millions de dollars du secteur privé et 170 millions de dollars de programmes
gouvernementaux complémentaires.* En France, le Développement social des quartiers, rentré
en vigueur en 1981, reconnait les limites d'une approche purement physique et technique. le
programme

... reconnait non seulement la nécessité d'intégrer plus spécifiquement la prise en compte des modes
de vie de telle ou telle catégorie sociale dans la conception méme de I'habitation (en se
préoccupant, par exemple, des effets d'un choix d'équipement sur la vies locale), mais elle
incorpore également un. volet formation par le biais de l'embauche de jeunes dans les entreprises

chargées de la réhabilitation...*”

Une évaluation du programme en 1987 a reconnu l'efficacité du programme en termes de cofit
et la viabilité du partenariat créé dans le cadre du programme.*® Toutefois ces approches globales
demeurent plutdt rares. La revitalisation des quartiers reste partielle avec une concentration sur
un aspect a la fois et les programmes mis en vigueur sont souvent de courte durée.

Conclusion :

La littérature sur le secteur locatif privé méne a certaines conclusions qui auront un impact sur
“un programme touchant ce secteur. D'une part, le secteur connait une réduction de son importance
depuis la fin de la Deuxiéme Guerre mondiale. Cette diminution est due, entre autres, a une
poussée vers l'accession a la propriété individuelle et dans certains pays européens, a un
important parc de logements sociaux. Le role des politiques gouvernementales n'est pas
négligeable et la décroissance de son importance rend le secteur locatif privé moins puissant et
moins capable d'agir sur ces politiques.

Ces tendances se manifestent dans I'espace par une concentration de logements locatifs dans les
centres plus anciens et un étalement urbain, composé de maisons individuelles en périphérie. De
plus, le propriétaire a de la difficulté a remettre en état ses logements dans la situation actuelle.
La rentabilité du secteur est en décroissance, ce qui est lié & la moindre capacité de la population
d'assumer une augmentation de loyers. De plus, les externalités, soit le sous-marché ou se trouve
l'immeuble, la condition des propriétés avoisinantes et l'environnement, jouent un role limitatif
face a la rénovation.

Les expériences menées jusqu'a maintenant ne semblent pas indiquer que les interventions
physiques (rénovation ciblée ou construction de nouvelles unités) puissent a elles seules inciter

46 Carter, op. cit.

47 Dansereau, Francine et Anne-Marie Séguin, La cohabitation interethnique dans le logement social, état de la question,
INRS-Urbanisation, Montréal, Juin 1993

48 Tricart, Jean-Paul "Neighbourhood Social Development Policy in France", dans Alterman et Cars, op. cit.
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les propriétaires avoisinants a améliorer leurs immeubles. Une des conclusions que tirent plusieurs
chercheurs est que, prise isolément, une amélioration de la qualité physique des logements n'est
pas suffisante pour solutionner la multitude de problémes dans les quartiers anciens en difficulté.
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LE PARC LOCATIF MONTREALAIS

Ce chapitre vise & décrire la situation du parc locatif montréalais. Deux questions, fortement liées,
sont centrales: 1'état physique du parc et sa viabilité financiére. Ce lien est résumé par Lapointe®:

... le propriétaire doit faire face & un ensemble de cofits plus ou moins incompressibles: taxes
fonciéres, électricité, chauffage et assurances. En fait, les seules dépenses compressibles dans la
structure des coiits de I'immeuble sont les dépenses d'entretien soit ces dépenses nécessaires pour
préserver le capital dans son état initial. *°

La question de la viabilité financiére, de la capacité du propriétaire de retirer un profit ou de
couvrir ses dépenses est intimement liée a I'état du parc. Toutefois, les motivations et les attentes
des propriétaires varient (par exemple, le désir de se loger) et peuvent avoir un impact sur la
gestion. Il est important de souligner un certain nombre de caractéristiques particuliéres a
Montréal. En premier lieu, c'est une ville comptant une des proportions de locataires les plus
élevées au Canada. En 1991 dans la région métropolitaine, 53% des ménages étaient locataires,
un fort pourcentage par comparaison avec des villes telles que Vancouver (43%), Toronto (42%)
ou Halifax (42%).’' La concentration de locataires se fait surtout dans la ville de Montréal, qui
correspond plus ou moins au centre de la région métropolitaine. Selon le recensement, de 1991,
la proportion de locataires dans la ville est 74% tandis que la région a plutét 53% de locataires,
une proportion qui baisse a 41% si la part de la ville est soustraite.

Le parc résidentiel correspond a cette prépondérance de locataires; selon le recensement de 1991,
72% des logements se trouvent dans des immeubles de moins de cinq étages et seulement 5%
sont des maisons unifamiliales détachées. Le role d'évaluation de la Ville de Montréal offre un
portrait plus détaillé: 32% des immeubles sont des duplex (47 000 immeubles) et une proportion
semblable sont des maisons unifamiliales, les triplex représentent 17% du parc (22 000
immeubles) et les multiplex de quatre & onze logements, 11% du parc (15 000 immeubles).”” Le
parc résidentiel est relativement vieux; selon le recensement 1991, prés de trois logements sur
cing dans la ville ont été construits avant 1960 (59%). Les 131 470 logements situés 4 Montréal
qui datent de la période avant 1946 représentent les deux-tiers des logements de cette époque
dans I'ensemble de la région métropolitaine.”

4 Lapointe, Alain La rentabilité des immeubles & logements locatifs a Montréal, Service de l'habitation et du

développement urbain, Ville de Montréal, octobre 1990, p. 28
%0 ibid

St Statistiques du logement au Canada 1993, Société canadienne d'hypothéques et de logement, 1994. Les données sont
pour 1991.

52 ville de Montréal, Habiter Montréal, Enoncé de politique d'habitation, février 1989

53 Ville de Montréal Profils socio-économiques de la ville de Montréal et de ses arrondissements, mars 1994
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Les propriétaires du parc locatif
Il'y a vingt ans on décrivait le marché locatif & Montréal en termes d'une «autre économie», celle
du petit propriétaire.

Older housing is cheaper to own and rent because it is operated in what is effectively another
economy with principles and efficiencies of its own. Its amateur owners do not demand a given

" rate of return on equity capital. They minimize external financing, manage and maintain the
buildings themselves instead of hiring a managerial-maintenance staff, and avoid cash expenditures
in several other ways.5 4

Cette autre économie, avec ses propres régles du jeu, semble toujours exister. Une récente étude,
L'état du parc résidentiel locatif de Montréal, entreprise par I'INRS-Urbanisation pour le compte
de la Ville ainsi que de la Société d'habitation du Québec et de la Société canadienne
d'hypothéques et de logement™ (SCHL), note l'importance du statut de propriétaire et, par
conséquemment, ses objectifs, dans 1'évaluation de la rentabilité du secteur locatif. Cette étude
fait I'état de la situation a partir d'un échantillon représentatif du parc (par catégorie d'immeuble,
nombre de logements, propriétaire résidant). L'étude trouve que 86% des «plex» de 2 4 3
logements sont occupés par leur propriétaire (individuel ou copropriétaire). De plus, quand
I'immeuble dépasse 11 logements, les propriétaires ne sont plus occupants; dans 96% des walk-up
et 85% des tours, les propriétaires n'habitent pas sur place. Les propriétaires de ce genre
d'immeuble sont plutét des compagnies ou des groupes d'individus qu'un seul individu. Toutefois,
les individus dominent le marché, car les compagnies et les groupes ne dépassent pas 50% dans
aucune catégorie d'immeuble; les sociétés sont propriétaires de 42% des tours et de 23% des
walk-up de 12 logements et plus dans I'échantillon, tandis que les copropriétaires détiennent 26%
des tours et 17% des walk-up. On conclut:

Ces relations étroites entre taille du batiment et statut d'occupation du propriétaire mettent de
l'avant deux logiques de l'investissement immobilier locatif qui sont évidentes, mais sur lesquelles
nous aurons a revenir souvent: celle de se loger en faisant fructifier une épargne, d'une part, et

celle de faire fructifier un capital, d'autre part.56

Ainsi les motivations varient selon le genre de propriétaire: pour 90% des propriétaires occupants,
la raison d'achat est de se loger. Pour les propriétaires de walk-up, l'investissement a longue
terme ou la constitution d'un fonds de pension est une motivation essentielle (76% lui accordent
une grande influence), tandis que la rentabilité courante est moins importante (37%). Cette
perspective de gain a long terme se répete dans les réponses a la question posée sur le nombre
d'années que le propriétaire prévoit garder son immeuble: 59% de tous les propriétaires indiquent
qu'ils songent a détenir leur immeuble plus de cinq ans et les propriétaires occupants de «plex»

54 Krohn, Roger G.,‘ Berkeley Fleming et Marilyn Manzer, The Other Economy, The Internal Logic of Local Rental Housing,
Peter Martin Associates Limited, Toronto, 1977

5 Dansereau, Francine et al. L'Erat du parc résidentiel locatif de Montréal, INRS-Urbanisation, Montréal, octobre 1991

% ibid. p.187
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partagent ce sentiment 4 71%. Cette tendance est moins évidente pour les propriétaires non-
occupants, ils «annoncent plutét un projet de revente, dans une proportion qui croit trés
légérement avec la taille de 1'immeuble»”’.

Un portrait semblable ressort en ce qui concerne les investisseurs de nouveaux batiments locatifs
& Montréal.*® Une étude, entreprise par Clayton Research Associates pour la SCHL et le British
Columbia Housing Management Commission, arrive a des conclusions sur le parc locatif & partir
d'un questionnaire auprés des propriétaires d'immeubles construits entre 1984 et 1990 a Montréal.
On trouve que 50% des immeubles appartenaient a des propriétaires individuels et 20% a des
familles. Les compagnies ne sont propriétaires que de 20% des immeubles, surtout de 50
logements et plus.”® Un cinquiéme des propriétaires habitaient leur immeuble. La motivation
principale d'investissement pour 70% des propriétaires, se compose d'objectifs a long terme (par
exemple, plan de pension, profits éventuelles & la revente, etc.) comme dans l'étude de
I'INRS-Urbanisation. :

La rentabilité

Quatre études récentes observent le marché locatif a8 Montréal et sa rentabilité. Les quatre se sont
faites entre 1990 et 1993. Ce qui est extraordinaire, c'est la différence de situation entre la
premiére étude qui fait un bilan de la fin des années 1980 et la derniére, quand la récession se
faisait fortement sentir dans'le parc locatif.

La situation de années 1980 était particuliére. L'énoncé de politique d'habitation de la Ville de
Montréal décrit un marché immobilier qui

a connu une effervescence sans précédent & Montréal au cours des derniéres années; le nombre de
ventes annuelles de propriétés résidentielles a plus que doublé et les prix ont connu de fortes

hausses de 1984 & 1987.

Une étude entreprise en 1988°' sur la question de la spéculation, note une activité particuliére
dans le marché des multiplex, avec une tendance vers des ventes multiples: dans certains
quartiers, presqu'un tiers des immeubles de quatre logements et plus avaient été vendus deux fois
en un an. Selon les auteurs, cette effervescence était di a deux facteurs principales; une
exemption de gains de capital de 500 000$ et un attente d'une levée du moratoire sur la

57 ibid. p.'194

58 Clayton Research Associates Limited, Rental Housing: A Study of Selected Local Markets, Canada Mortgage and Housing
Corporation and British Columbia Housing Management Commission, Ottawa, July, 1991

% ibid. p. 95

5 ville de Montréal 1989, op. cit. p. 25

61
1988

Hamel, Pierre J., Marc H. Choko et Francine Dansereau La spéculation fonciére INRS-Urbanisation, Montréal, octobre
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conversion de logements locatifs en copropriété divise.

Lapointe, en 1990, confirme ces mémes tendances. L'analyse des transactions en 1989 trouve que
pour les 268 immeubles transigés, il y avait eu 551 transactions dans la période 1985-1989. Les
résultats démontrent que le genre d'immeuble et par le fait méme, le genre de propriétaire sont
des facteurs qui influencent le rythme de transactions. La période de détention est plus longue
pour les plex o il s'agit de propriétaires occupants dont la consommation de logement est le but
principal. On note que :

C'est pour les walk-up que I'on retrouve la période de détention la plus courte. Par rapport aux
immeubles de 12+ logements, les montant investis sont moins importants et I'étendue du marché
beaucoup plus vaste de telle sorte que le roulement des immeubles et la spéculation sont plus

faciles dans ce segment de marché.®

Le rendement suit ces tendances et refléte le dynamisme du marché. C'est le genre walk-up
(immeuble de 6 a 11 logements sans ascenseur) qui est le plus rentable, suivi des immeubles de
12 logements et plus. On note un probléme potentiel pour un propriétaire ayant peu d'expérience:
I'écart type est plus élevé dans ce dernier genre d'immeuble et ce sont davantage les
professionnels de l'immobilier qui investissent dans ce secteur, étant «plus en mesure de profiter
des imperfections du marché».® Un échantillon restreint (18 cas) permet une analyse plus
poussée sur la rentabilité et confirme que ce sont ces mémes catégories d'immeuble qui sont les
plus rentables. Lapointe reconnait que la période d'étude est exceptionnelle en termes de
performance, mais conclut que ses résultats sont comparables a ceux d'autres études® qui
portaient sur des périodes antérieures (début des années 1980) avec des marchés plus stables.

L'é¢tude de I'INRS-Urbanisation fait constat d'une situation un peu moins positive. Un
ralentissement des activités économiques a la suite de la croissance des années 1980 commence
a se faire sentir et une inquiétude de la part des propriétaires immobiliers se dégage. Les données
recueillies permettent une analyse du rendement de différentes catégories d'immeuble. Le niveau
de rentabilité¢ différe selon la catégorie d'immeuble et de propriétaire (occupant ou non). Une
analyse de rendement statique (pour 1989) comparant les catégories selon la valeur (revenus et
dépenses), arrive a une marge de profit moyenne faible, en notant, cependant, des écarts
importants. Ainsi, 48% des propriétaires de petits plex défrayent un loyer plus élevé que le loyer
moyen de la propriété. Entre 41% et 45% des propriétaires non occupants de plex et de walk-up
ont un bilan négatif avant impdt. On présume qu'ils doivent adopter une stratégie pour tenter de
faire leurs frais jusqu'a la revente. On conclut:

62 Lapointe, op. cit p. 20
63 . : .
Lapointe op.cit. p. 20
64 Lapointe se réfere & deux études en particulier; J.H. Chung et al, Etude de marché de la revente des immeubles locatifs

& Montréal, Larsi-UQAM, juillet 1981 et Raymond, Chabot, Martin, Paré et Co. (RCMP), Etude sur la rentabilité d'un
échantilion d'immeubles & logements locatifs, Montréal, 1984

20



L'ensemble des performances financiéres et des rendements sur le capital investi démontre que les
propriétaires fondent leur stratégie immobiliére sur le rendement 4 la revente. Les propriétaires
occupants, dans leur logique de consommateur et d'épargnant, tablent plus sur le gain de capital
numeéraire que sur le rendement interne de leurs apports de fonds (mise initiale plus améliorations).
Les propriétaires non occupants se préoccupent a la fois de la rentabilité courante et du rendement
a long terme. Leur stratégie est de faire fructifier le capital investi. C'est pourquoi la durée de
possession est plus courte, la revente est prévue et les dépenses d'amélioration et d'entretien sont

plus surveillges...®>

La troisiéme étude entreprise durant la méme période que les deux autres est d'ordre comparatif
et fait I'analyse du comportement du marché locatif & partir des investisseurs dans la nouvelle
construction. L'étude de Clayton visait & comprendre pourquoi les marchés de Montréal et de
‘Vancouver agissaient de fagon différente et a I'encontre des théories du marché qui affirment que
les contréles du loyer ainsi qu'un taux d'inoccupation élevé découragent l'investissement dans le
secteur locatif. Vancouver n'avait plus de contrdles sur le loyer, un taux d'inoccupation trés bas,
et d'importantes augmentations de loyer. Toutefois, il y avait une faible production de nouvelles
unités. A Montréal, par contre, la production était €levée, et ceci dans un contexte ou les taux
d'inoccupation commengaient a augmenter et ou il y avait des contrles sur le loyer. En
examinant les revenus des propriétés a Montréal, I'étude a trouvé que pour les petits projets (2
a 4 logements) le revenu net courant était négatif en moyenne, tandis que les propriétaires
d'immeubles de plus de 5 logements (jusqu'a 50 unités) arrivaient au seuil de rentabilité. On
conclut, comme dans les études précédentes, que tout en étant un facteur pour certains
investisseurs, la rentabilité¢ a court terme n'a pas joué un grand role dans la décision d'1nvest1r
dans le secteur locatif.

Tout au long de I'étude de Clayton, se pose la question & savoir pourquoi les investisseurs ont
continué de produire de nouveaux immeubles locatifs quand les conditions de marché
commengcaient a se détériorer: début de la baisse de la demande et ralentissement de I'économie.
On identifie le manque d'information comme facteur et on revient a l'objectif a long terme de
préférence au gain rapide, pour expliquer ce comportement. Ces changements notés par Clayton,
soit la production de nouvelles unités locatives face a un taux d'inoccupation en croissance,
deviennent, trois ans plus tard, selon une quatriéme étude, une surproduction d'immeubles locatifs
et un taux d'inoccupation élevé. Cette étude du marché locatif entreprise par la Corporation des
propriétaires immobiliers du Québec (CORPIQ) et Frangois Des Rosiers, date de février 1993%,
Les changements dans le marché entre la fin des ann€es 1980 et le début des années 1990 sont
dramatiques. Plusieurs raisons, autres que la surproduction, sont évoquées pour expliquer ce
changement négatif. Il y a la récession du début des années 1990 qui se traduit par une perte
nette d'emplois a plein temps et une diminution de la demande pour les logements qui en
découle. Les taux d'inoccupation qui se situent a 2% en 1986 sont rendus a 8% en 1992 (3% est
considéré comme un taux équilibré). Ceci a un impact non seulement sur la valeur marchande

5 ibid. p. 218

¢ Corporation des Propriétaires Immobiliers du Québec Inc. en collaboration avec Frangois Des Rosiers, Le Logement
Locatif au Québec: Etat de la situation et Perspectives d'avenir, Montréal: CORPIQ, février, 1993
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des immeubles, qui est & la baisse depuis 1988, mais aussi sur la confiance des investisseurs. Un
dernier élément actuel, touchant la rentabilité du secteur, est le fardeau fiscal. Une analyse d'un
nombre restreint d'immeubles au Québec (27 immeubles) indique que le fardeau fiscal a
augmente entre 1984 et 1991. Ainsi, pour les immeubles de 90 unités et plus, les taxes foncieres
représentaient en 1986 14% des revenus bruts d'exploitation, 29 % des dépenses et du revenu net.
En 1991, ces proportions ont augmenté a 17%, 34% et 37% respectivement. C'est dans les
immeubles de moins de 50 logements toutefois qu'on trouve la situation la plus alarmante, car
les taxes atteignent prés de 20% du revenu brut (16% en 1985) et 44% des dépenses
d'exploitation (30% en 1985).°” On se demande ainsi,

si le fardeau fiscal que doivent assumer les propriétaires immobiliers et dont la croissance risque
de se poursuive dans l'avenir n'entrainera pas un détérioration accélérée de la qualité du parc de

logement locatif au Québec.68

L'étude de la CORPIQ et Des Rosiers attribue ces changements a la situation conjoncturelle, mais
aussi aux transformations structurelles qui ont des impacts plus profonds et de longue durée sur
* le secteur locatif. D'une part, le Québec connait une baisse de natalit¢ depuis une vingtaine
d'années, ce qui dans les années 1990 se traduit par une diminution du groupe des 25-29 ans,
«l'un des moteurs de la demande locative».* L'immigration est un facteur compensatoire partiel,
car elle est considérée inférieure & ce que connaissent d'autres provinces, telles I'Ontario et la
Colombie Britannique. Finalement, I'accession & la propriété, renforcée par des programmes de
soutien des différents gouvernements, méne a de profonds changements du secteur locatif. La
résidualisation que décrivent les auteurs dans le chapitre précédent trouve écho dans l'analyse du
secteur locatif québécois, '

...]a propension croissante a l'accession & la propriété chez les couches les mieux nanties...Cette
derniére est d'ailleurs encouragée en ce sens par les incitations directes (programme d'aide a
l'accession 4 la propriété, réduction de la mise de fonds a l'achat) et indirectes (non taxation du
gain de capital sur la résidence principale, rabais de taxes foncieres, etc..) des divers paliers de

gouvernement.’°

Ces changements structurels qu'évoque I'étude de la CORPIQ et Des Rosiers sont semblables a
ce qui se produit dans d'autres pays. L'étude prend en considération I'impact géographique de ces
changements, soit 1'étalement urbain et le déclin des villes centrales. On note un appauvrissement
des population résidentes des centres, qui est non seulement une conséquence de I'étalement, mais

87 ibid p. 137
6% ibid p. 144
% ibid. p. 71
7 ibid. p. 48
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«une incitation a l'accentuation du processus».”’ Ces changements affectent les services urbains,
la criminalité et on en arrive finalement & une dégradation de la qualité du parc locatif.

L'état physique du parc locatif

Quoique I'étude de la CORPIQ et Des Rosiers en arrivent & un scénario négatif sur I'état du parc,

les études récentes concluent qu'en général le parc locatif est en assez bonne condition. Toutefois

il faut noter que les études ne prennent pas la localisation en considération quand la qualité est

évaluée: les conclusions portent plutt sur les catégories d'immeuble et leur ge. Ainsi la question

de la concentration d'immeubles en mauvais état n'est pas explorée. En 1989, la Ville estimait

que 60 000 logements, dont les deux tiers dataient de la période d'aprés-guerre, avaient besoin

de réparations majeures.”” L'étude récente la plus compléte sur I'état du parc-locatif montréalais

est celle entreprise par 'INRS-Urbanisation. Cette étude fait 1'état de la situation a partir d'une

inspection détaillée de I'état physique des immeubles (intérieur et extérieur). Deux autres volets

s'ajoutent a 1'étude: une enquéte auprés des propriétaires et une autre auprés de locataires des

immeubles retenus. Dans I'ensemble, I'étude trouve que le parc locatif est en assez bon état. On

situe & 50 000 le nombre de logements dont l'entretien est «pitoyable» ou «plutét mauvais» (sur
un total potentiel de 325 000), dont 5 000 seulement seraient jugés «pitoyables». On note que

c'est la composante walk-up qui présente les plus gros problémes d'entretien. Ainsi, les résultats
s'approchent de l'estimé de la Ville en 1989 et le parc identifié comme problématique est

semblable, car les walk-up datent surtout de la période d'aprés-guerre.

Comme pour les stratégies d'investissement et la rentabilité du parc locatif, les catégories
d'immeuble. et les objectifs des propriétaires jouent un role important dans la question de la
qualité de I'immeuble. Le raisonnement des petits propriétaires de plex visant la consommation
et I'épargne a long terme se refléte dans la prépondérance de cette catégorie d'immeuble dont les
méthodes d'entretien sont jugées «excellentes» ou «bonnes». Toutefois une inquiétude est
exprimée par les chercheurs quant a cette categorle qui, elle aussi, est touchée par la poussée vers
l'accession & la propriété.

Ne faudrait-il pas vérifier si la proportion de logements en bon état gérés par un propriétaire
occupant, d'autant plus s'il est capable d'effectuer lui-méme les travaux d'amélioration, est stable
ou en régression. Il pourrait s'avérer que le propriétaire occupant traditionnel du patrimoine

~ immobilier locatif de Montréal soit une espéce en voie de disparition & mesure que se propage la
tendance a voir les petits «plex» occupés par des copropriétaires résidents.”

Deux catégories de walk-up sont identifiés (immeubles de 4 a 11 logements et ceux de 12
‘logements et plus) et deviennent importantes quant a I'analyse de 1'état physique des immeubles.
Dans la premiére catégorie, la logique d'investissement constitue un facteur,

" ibid p. 87
72 Ville de Montréal 1989, op.cit.
" ibid. p. 239
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...le probléme ici se trouve plutdt du coté des propriétaires, investisseurs occasionnels pour la
plupart et, en pareil cas, souvent plus intéressés a faire tourner leur bien rapidement qu'a en
améliorer I'état.™

Dans le cas des walk-up de 12 logements et plus, le propriétaire peut étre autant un individu -
et ainsi sa logique de gestion est le gain 4 moyen terme - qu'une société ou groupe
d'investisseurs, qui cherchent une marge de profit annuel significatif et jouent sur I'effet de levier
de I'emprunt hypothécaire pour l'ensemble du portefeuille. On note que ces immeubles sont en
meilleur état, mais il demeure des problémes de sécurité et la présence de vermine. Les
questionnaires aupres des locataires révélent que leur capacité de payer des augmentations est un
facteur significatif, car 41% ont un taux d'effort supérieur 2 30%. Le lien proposé entre la
rentabilité et la qualité de I'immeuble est confirmé dans I'étude. On trouve que pour 59% des
propriétaires non occupants qui ont une marge de profit négative ont des méthodes d'entretien
jugées «pitoyables» ou «plutdt mauvaises», tandis que 59% des propriétaires avec une marge
de profit positive ont des méthodes d'entretien jugées «bonnes ou excellentes».”

L'enquéte auprés des propriétaires identifie les obstacles a la rénovation. En premier lieu se situe
le manque de ressources financiéres, suivi des taxes, du faible niveau de revenu des locataires
et du traitement fiscal des dépenses. Pour les deux premiers obstacles, on ne trouve pas de
différence entre propriétaire occupant ou non. On conclut que les obstacles ne sont pas d'ordre
technique, mais financier.

On ne rénove pas parce que l'on manque des moyens, parce que l'on ne peut aller chercher
davantage dans les poches des locataires et parce que cela est pénalisant du point de vue fiscal,

donc de la rentabilité. "

L'étude de Lapointe arrive a des conclusions plus favorables que celles de 1'TNRS-Urbanisation,
mais I'échantillon est restreint et la méthodologie incompleéte. Il prend comme hypothése que les
seules dépenses compressibles dans les cofits d'un immeuble sont I'entretien et que le propriétaire
cherche a obtenir une rendement au moins équivalent & un placement alternatif de risque
comparable. Tel que discuté plus haut, la rentabilité n'est pas un probléme selon cette étude et
une visite sur les lieux des immeubles retenus dans 1'échantillon de 18 immeubles ne révele pas
de problemes d'entretien (apergu extérieur seulement). Lapointe conclut qu'il n'y a pas de
problémes généralisés, sans analyse sur le terrain, toutefois, il introduit l'aspect géographique, soit
que le manque d'entretien serait lié a la localisation. Deux possibilités sont présentées: la
premiére serait un lieu soumis a la spéculation due soit a un changement éventuel de fonction
(par exemple, de résidentiel & commercial) ou de mode de tenure (par exemple, conversion en
condominium). La deuxiéme possibilité, beaucoup plus ténue, serait la composition socio-

™ Dansereau et al, op. cit. p. 244
" ibid p. 225
7 ibid p. 234
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économique d'un quartier qui aurait une «mentalité négative face a l'entretien de leur logement»
de la part des locataires a faible revenu.”

Une derniére source d'information sur l'état du parc est le recensement, dans lequel on demande
aux résidents d'évaluer leur logement. En 1991, 42 485 ménages résidant 4 Montréal
considéraient que leur logement avait besoin de réparations majeures. Ceci est une augmentation
de 9% en 10 ans depuis le recensement de 1981. On pourrait croire que les efforts de la Ville
en vue de remettre en état le parc portent fruit, car cette augmentation est moindre que celle
enregistrée dans la région, ou 90 575 ménages déclarent un besoin de réparations majeures dans
leur logement, soit une augmentation de 27% en 10 ans.

Conclusion

Les €études sur la rentabilité couvrant un période de cinq ans démontrent les changements qu'a
subis le parc locatif privé. Parti d'une effervescence et de croissance de valeurs rapide a la fin
des années 1980, le parc connaissait cinq ans plus tard des taux d'inoccupation élevés et des prix
de vente & la baisse. L'étude CORPIQ et Des Rosiers conclut que ces changements n'étaient pas
uniquement d'ordre conjoncturel, mais que des facteurs tels que le taux de natalité, I'immigration
et l'accession & la propriété apportaient des transformations structurelles au parc locatif
montréalais. Ces changements sont semblables & ce que les chercheurs ont trouvé dans d'autres
pays occidentaux.

Toutefois les études sur la rentabilité soulignent l'importance des motivations des propriétaires.
Pour une majorité de propriétaires & Montréal, c'est un investissement & long terme et les
fluctuations du marché temporaires ne changeraient pas leur fonctionnement. Ceci est surtout vrai
pour les propriétaires occupants d'immeubles plex, une forme résidentielle répandue dans la ville.
Cette perspective & long terme se traduit par un souci de la qualité et un parc qui est
généralement considéré en bon état. L'é¢tude de 'INRS-Urbanisation pose toutefois la question
& savoir si les changements dus & la poussée vers l'accession a la propriété n'auront pas un impact
négatif sur ce parc, traditionnellement géré par les propriétaires-occupants.

Par comparaison avec les plex, les walk-up semblent poser probléme. D'une part les études ont
trouvé qu'ils avaient subi la spéculation au moment de la période d'effervescence immobiliére et
potentiellement une augmentation artificielle des valeurs. C'est le parc que I'étude de I'INRS-
Urbanisation identifie comme problématique, en raison d'une qualité moindre. Comme les études
ne prennent pas en considération la dimension géographique, la concentration d'immeubles en
mauvais état ou de faible rentabilité n'est pas identifiée. On peut cependant soupgonner que les
quartiers composés de walk-up seraient trés vulnérables sur ce plan.

n Lapointe, op. cit. p. 32
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LES IMPACTS

La situation dans laquelle se trouvent les propriétaires du secteur locatif montréalais, comme nous
avons vu dans les chapitres précédents, est caractérisée par un taux d'inoccupation élevé, une
clientéle qui s'appauvrit, un parc qui vieillit et une perte de la valeur immobiliére depuis
I'effervescence des années 1980. L'intervention de la SHDM comprend I'acquisition et la remise
en ¢tat de ce méme parc. Un objectif du programme étant le maintien dans les lieux des
locataires, des subventions, permettant de minimiser l'impact de I'intervention sur les loyers, sont
incorporées au programme.

L'étude de la CORPIQ et Des Rosiers jugent le PALL comme un bon exemple «d'intervention
publique massive en milieu urbain» et considére deux possibilités quant aux impacts d'un tel
programme. L'étude reconnait qu'étant donné que la SHDM intervient surtout dans les secteurs
les plus dégradés «les actions...sont susceptibles d'exercer un effet bénéfique sur le voisinage des
immeubles qu'elle acquiert et rénove...»”® Toutefois un impact négatif est aussi possible:

...le caractére massif de ses interventions risque également d'affecter le fonctionnement du marché
locatif privé qu'elle concurrence directement. En effet, les loyers demandés aprés rénovation
demeurent fortement subventionnés et nettement inférieurs au loyer économique (i.e. au loyer
minimum requis pour rentabiliser l'investissement) du quartler ce qui risque d'y accroitre le taux
d'inoccupation - souvent trés élevé - des immeubles privés.”

L'évaluation des impacts du PALL sur la revitalisation des quartiers entreprise par la SHDM a
conclu qu'il semblait y avoir un effet d'entrainement au niveau des rénovations et que certains
changements se manifestaient dans le comportement du marché. Ce chapitre a pour but de
reprendre ces résultats, mais d'une part de pousser I'analyse statistique des permis de rénovation
et d'autre part, d'évaluer la réaction des propriétaires a partir d'un certain nombre de facteurs qui
pourraient influencer leurs actions.

Les facteurs influents

Les études de programmes semblables au PALL, discutées dans le chapitre 2, laissent croire que
les effets d'entrainement, s'ils se sont produits, sont difficiles & identifier. Une intervention
considérable serrait suffisante pour changer les conditions du sous-marché et de 1'offre; pour les
propriétaires qui seraient aptes a investir dans leurs immeubles, cette action enléverait ainsi
I'incertitude du «dilemme du prisonnier». Toutefois certains propriétaires, notamment ceux ayant
acheté ou refinancé leurs immeubles & la fin des années 1980, se retrouveraient avec des
immeubles sur-payés et sur-hypothéqués. La rentabilité courante serait faible dii & un taux
d'inoccupation élevé. L'offre de la SHDM, soit un logement remis en état avec un loyer toujours
concurrentiel, pourrait, & court terme, diminuer davantage la rentabilité des immeubles avoisinants

et rendre encore plus difficile un investissement de la part du propriétaire pour améliorer cette

" CORPIQ et Des Rosiers, 1993 op.cit. p. 164
™ ibid p. 164
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qualité. L'impact de I'intervention pourrait étre amplifié si le parc est semblable (age, typologie,
genre de bédtiment) et ainsi interchangeable, faisant partic du méme sous-marché. Cette
homogénéité rendrait plus sensible un propriétaire aux changements qui surviennent dans le
voisinage. D'autre part, le PALL comprend un volet d'aménagement paysager,. des travaux
extérieurs, soit des signes visibles que la dégradation des immeubles est en voie de se renverser.

Face & ces changements, les propriétaires pourraient réagir de trois fagons. D'une part, les
externalités positives pourraient attirer la clientéle vers le quartier en général, ne nécessitant
aucune réaction du propriétaire, car il bénéficie déja de l'intervention avec un accroissement de
la demande. D'autre part, ces externalités pourraient étre insuffisantes pour augmenter la demande
pour I'ensemble du quartier (surtout si le PALL détient un nombre important de logements) et
le propriétaire aurait a se placer dans une situation plus compétitive vis-a-vis du PALL, surtout
en ce qui trait & la qualité des logements. Finalement, pour d'autres propriétaires, la situation
générale ajoutée a l'intervention du PALL pourrait étre des facteurs qui le poussent a se retirer
complétement du marché.

D'autres facteurs, liés a la situation plus particuliére du propriétaire, pourraient aussi entrer en
ligne de compte. Par exemple, est-ce qu'une longue durée de possession, surtout s'il n'y a pas eu
de refinancement de la propriété, rend le propriétaire plus indifférent & des changements du
marché local et ainsi plus susceptible de ne pas réagir? Est-ce que, par contre, un nouveau
propriétaire, ayant étudié la situation du marché, aurait prévu une remise en état des immeubles
et inclut ce prix dés l'achat? D'autres caractéristiques du propriétaire, telles l'ampleur de son
portefeuille ou son statut en tant qu'individu ou compagnie, pourraient étre de facteurs influengant
‘les réactions. Par exemple, un portefeuille large et diversifié ou une compagnie composée de
plusieurs investisseurs permettrait de mieux absorber des pertes a court terme et d'attendre que
les conditions du marché s'améliorent. -

Les facteurs qui pourraient influencer l'impact du PALL sur le marché se résument dans le
Tableau 4 .1.

Tableau 4.1
Facteurs influents

Situation générale du marché . taux d'inoccupation élevé
appauvrissement de la clientéle
parc vieillissant

Période d'acquisition ou de financement acquisition a la fin des années 1980
hypothéque basée sur la valeur a la fin des années
1980

Type de propriétaire ‘ grand portefeuille

compagnie ou individu

Type d'intervention du PALL petite intervention (moins de 100 unités)
intervention importante (100 unités ou plus)
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La présentation des imrpacts‘ se fera a plusieurs niveaux. Dans un premier temps, les résultats de
'étude de la SHDM qui traite des impacts sur les rénovations et le marché immobilier sont
résumeés. L'analyse de la SHDM touchant les permis de rénovation est par la suite élargie, les
données pour la période pré-intervention sont intégrées et des tests statistiques sont utilisés pour
valider les résultats. Finalement, les impacts sont évalués quant aux caractéristiques des
propriétaires ainsi qu'aux conditions du marché pour déterminer si le comportement du
propriétaire est li¢ a ces résultats. Le but principal est de voir s'il existe des conditions qui
encouragent un investissement dans des immeubles dont la condition I'exige. Ces conditions
pourraient étre liées au marché, tel le taux d'inoccupation, ou aux caractéristiques du propriétaire,
telle la période d'acquisition. L'objectif est d'identifier si, une intervention publique change
suffisamment le climat dans un quartier pour rendre plus probable un investissement de la part
. des propriétaires et si certains propriétaires sont plus susceptibles d'investir dans leurs immeubles.

Méthodologie

Les quartiers d'étude

L'étude reprend les quartiers utilisés dans I'évaluation entreprise par la SHDM. Deux zones
d'intervention ainsi qu'une zone témoin ont été retenues dans quatre quartiers: Cartierville, Cote-
des-Neiges, Rosemont et Saint-Michel (voir la carte & I'annexe 1). Les zones d'intervention
comprenaient une intervention majeure (concentration de 100 logements du PALL ou plus) et tne -
zone d'intervention moindre (moins de 50 logements PALL). La zone témoin était comparable
du point de vue demographlque socio-économique, ainsi que de la typologie, de l'age et de la
qualité physique® des batiments.

Les quatre quartiers partagent certaines caractéristiques, tout en se distinguant l'un de l'autre. *

Cote-des-Neiges Les zones d'intervention sont généralement composées d'une proportion plus
importante de ménages familiaux (70,4% dans la zone d'intervention majeure et 68,2% dans la
zone d'intervention moindre). Le caractére multiethnique du quartier ressort a partir de la langue
maternelle. Alors que pour 21,6% des résidents de la ville de Montréal cette langue n'est ni
I'anglais ni le frangais, cette proportion augmente a 43,7% pour la zone d'intervention majeure,
41,9% pour la zone d'intervention moindre et 38,8% pour la zone témoin.

Les revenus des ménages sont faibles: ceux de la zone d'intervention majeure représentent 80%
de la moyenne montréalaise®, la zone d'intervention moindre, 86% et la zone témoin, 78%. De
plus, la proportion des familles dont le taux d'effort dépasse 30% du revenu est plus élevée que
le 28% montréalais: 39% dans la zone d'intervention majeure, 37% dans la zone d'intervention

80 1 es données du recensement 1991 de Statistique Canada ont servi de base pour la majorité de ces renseignements. Les
secteurs prioritaires de mise aux normes identifiés par le Bureau du plan d'urbanisme de Ia Ville de Montréal ont servi comme
référence pour la qualité physique.

Mia description des quartiers est tirée principalement de I'étude de la SHDM (1994).

8211 faut noter que la moyenne montréalaise n'est que 79% du revenue de la région.

28



moindre et 36% dans la zone témoin.

Les locataires dominent: dans la ville de Montréal, 73,5% des ménages sont locataires. Cette
proportion varie entre 80,6% et 89% dans les trois zones. Le parc date surtout de la période
d'aprés-guerre. Prés d'un tiers (31,7%) des logements montréalais ont été construits avant 1946
et une proportion semblable (31,9%) entre 1946 et 1960. Dans les trois zones par contre, plus de
la moitié des logements datent de cette deuxiéme période. Leur condition semble pire que celle
des logements dans I'ensemble de la ville. Alors qu'a Montréal, 23% des unités nécessitent des
travaux majeurs selon les résidents, la proportion augmente a 30% dans les deux zones
d'intervention et a 28% dans la zone témoin.

Cartierville Les zones d'intervention sont composées d'une proportion plus importante de ménages
familiaux que dans I'ensemble de la ville: 60,6% dans la zone d'intervention majeure, 58,6% dans
la zone d'intervention moindre tandis que la zone témoin est semblable & Montréal avec 53,2%.
Le quartier est multiethnique: 32,5% ont une langue maternelle autre que 'anglais ou le frangais,
proportion qui diminue dans la zone d'intervention moindre (28,3%) et la zone témoin (24,7%).

Le quartier est composé de maisons unifamiliales ainsi que d'immeubles multilocatifs. Prés d'un
quart des immeubles sont des maisons unifamiliales dans les zones d'étude (24,6% dans la zone
d'intervention majeure, 21,8% dans la zone d'intervention moindre et 27,7% dans la zone
témoin),alors que cette proportion n'est que 12,4% a I'échelle de la ville.. La proportion des
ménages propriétaires y est aussi plus importante qu'a Montréal: 31,3% dans la zone
d'intervention majeure, 29,2% dans la zone d'intervention moindre et 28% dans la zone témoin.
Les unités sont plus récentes: plus d'un tiers d'entre elles dans les zones d'intervention et plus
d'un quart dans la zone témoin datent de la période allant de 1961 a 1970 (cette proportion n'est
que de 18,9% dans la ville). Les conditions de logement suivent leur construction plus récente:
la proportion nécessitant de travaux majeures est semblable a celle observée dans l'ensemble de
la ville. '

Cette importance du secteur unifamilial explique en partie les revenus du quartier qui sont plus
élevés que ceux des ménages montréalais. Toutefois, la polarisation est évidente, car la proportion
de familles avec un taux d'effort de plus de 30% dépasse celle de Montréal qui est de 28% (37%
dans la zone d'intervention majeure, 35% dans la zone d'intervention moindre et 32% dans la
zone témoin).

Rosemont Le quartier se distingue des deux précédents par une proportion de ménages familiaux
qui est semblable a celle de la ville et une prédominance des francophones; entre 83,9% et 87,4% -
dans les trois zones tandis que cette proportion est 61,3% pour la ville. Les unités sont
généralement plus vieilles, plus de la moitié datant de la période d'avant-guerre. Toutefois la
proportion de locataires est toujours plus élevée que dans I'ensemble de la ville, soit entre 78,2%
et 85,1%. Leur condition est pire que la moyenne montréalaise, car 9% a 13% des logements

nécessitent des travaux majeurs.

Les revenus sont plus faibles que ceux de la ville: 83% de la moyenne montréalaise dans la zone
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d'intervention majeure, 86% dans la zone d'intervention moindre et 76% dans la zone témoin.
Comme dans les autres quartiers d'étude, la proportion des familles avec des taux d'effort de plus
de 30% dépasse celle de la ville en se situant entre 30% et 33%.

Saint-Michel Le quartier est généralement composé d'une proportion plus importante de ménages
familiaux que dans la ville, soit entre 66,6% et 75,8%. Il se distingue de la ville et des autres
quartiers d'étude par une proportion importante de familles monoparentales: 49,7% dans la zone
d'intervention majeure, 51,8% dans la zone d'intervention moindre et 38,8% dans la zone témoin.
Par contre, la proportion a I'échelle de la ville est de 20,5%.

La langue maternelle est surtout le frangais: entre 56,4% et 60,8% des ménages l'identifient
comme telle. Toutefois cette statistique ne refléte pas l'importance de la population d'origine
haitienne qui s'est installée dans ce quartier. Les revenus sont faibles, représentant entre 79% et
84% de ceux de la ville. Le quartier se distingue encore une fois par la forte proportion de
familles ayant un taux d'effort de plus de 30%, soit deux sur cinq (39% dans la zone
d'intervention majeure, 43% dans la zone d'intervention moindre et 42% dans la zone témoin),
ce qui refléte sans doute la proportion importante de ménages monoparentaux.

Le parc est généralement plus récent que celui de la ville. Dans la zone d'intervention majeure,
41,2% des unités-ont été construites entre 1946 et 1960 et 39,4% dans la décennie suivante. Les
unités dans la zone d'intervention moindre datent majoritairement de la période 1961 - 1970
(53,7%) et 39,1% ont €té construites entre 1946 et 1960. Les unités dans la zone témoin, par
contre, datent surtout de la période 1946 - 1960 (54,5%) tandis que 29,6% ont été construites
dans la décennie suivante. Une proportion plus importante de logements qu'a 1'échelle la ville
nécessitent des travaux majeures, soit entre 11% et 14%.

Les données

L'échantillon utilisé est exhaustif et comprend toutes les données sur les ventes et les permis de
rénovation pour tous les immeubles de six logements et plus dans les quartiers d'étude.
L'échantillon comprend aussi tous les propriétaires d'immeuble de cette catégorie qui n'ont pas
été actifs dans le marché (c'est-a-dire, ils ont acheté leurs propriétés avant 1985 et n'ont ni vendu
ni demandé un permis de rénovation pour leurs immeubles).

Les données recueillies sont les suivantes ;
° les ventes
période: 1981 a 1993
source: Moore Data Management (TEELA)
° permis de modification

période: 1987 a 1993 (données pour tous les genres d'immeuble)
source: Ville de Montréal, Service de 1'habitation
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subventions a la rénovation approuvées
période: 1987 a 1993
source: Ville de Montréal, Service de I'habitation

taux d'inoccupation et loyers
période: 1990 a 1993
source: Société canadienne d'’hypothéques et de logement, Bureau de Montréal

propriétaires non participants au marché (sans permis ni vente)
période: 1981 a 1993

La définition de période pré et post-intervention utilisée tout au long de I'étude varie d'un quartier
a l'autre selon le moment de 'acquisition des projets par la SHDM. La majorité des acquisitions
se sont faites en 1990, sauf pour Rosemont, (zone d'intervention majeure). Pour les zones
témoins, I'année 1989 a été choisie comme distinguant la période pré et post-intervention. (Voir
l'annexe 1, Tableaux 1.A et 1.B pour la liste des projets et des dates ainsi qu'une description des
tests statistiques utilisés.)

Les impacts

Résultats de l'évaluation de la SHDM

Les rénovations L'évaluation du PALL entreprise par la SHDM a démontré qu'il y avait une
augmentation des permis de rénovation a la suite de l'intervention PALL. Les zones d'intervention
majeure représentaient en 1990 2% de I'ensemble des permis émis, tandis que les zones témoins
en avaient requ 70%. En 1993, la situation était inversée: les zones d'intervention majeures
représentaient 70% des permis et les zones témoins, que 9%. De plus, la valeur des permis en
1993 dans les zones d'intervention majeures dépassaient largement celle des zones témoins: une
moyenne de 229 000$ contre 17 000$.

Les données décomposées par quartier et type de batiment indiquent que dans le quartier Cote-
des-Neiges, l'investissement dans les immeubles multilocatifs des zones d'intervention majeures
a été important: 2,4 millions de dollars en 1992 et 1993. De plus, les travaux entrepris étaient
semblables a ceux du PALL, soit portes, fenétres et systémes d'alarmes. Durant la méme période,
la zone témoin n'a connu que 62 000$ d'investissement dans les multiplex. Les tendances dans
le quartier Cartierville sont semblables, mais pas aussi distinctes dii au nombre restreint de
permis. Toutefois deux permis émis en 1993 dans la zone d'intervention majeure représentent une
valeur de 780 000$ et se trouvent a coté d'immeubles du PALL. La zone témoin par contre
compte cing permis, mais ceux-ci ne totalisent qu'une valeur de 76 0003.

Les deux autres quartiers, Rosemont et Saint-Michel, ne suivent pas cette tendance. Par exemple,
le nombre de permis dans Rosemont est & la baisse durant la période d'étude pour toutes les
zones et les montants ne sont jamais trés importants. Saint-Michel manifeste encore moins
d'activité: aucun permis en 1993 dans la zone d'intervention majeure ou dans la zone témoin et
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les montants dans les années d'investissement sont, comme dans Rosemont, minimaux.®

Le marché immobilier L'analyse de I'activité immobiliére n'a trouvé aucun impact statistiquement
significatif sur les prix, mais les chutes de prix (qui ont suivi l'effervescence des années 1980)
n'ont pas ét€ plus marquées dans les zones d'intervention que dans les zones témoins. Le quartier
Cote-des-Neiges se différencie des autres quartiers encore une fois: les prix dans les zones
d'intervention chutent de fagon moins importante que dans la zone témoin.

L'évaluation de la SHDM a noté des changements dans la structure de propriété qui touchaient
les quatre quartiers de fagon différente. Dans Cote-des-Neiges et Cartierville, les transactions
concernaient surtout les immeubles de 12 logements et plus, avec une augmentation des
compagnies parmi les propriétaires et des ventes multiples. Ces tendances sont surtout évidentes
dans les zones d'intervention majeure. Rosemont et Saint-Michel par contre comptaient peu de
ventes multiples, des acquisitions effectuées surtout par des individus et une activité concentrée
dans des immeubles de 4 & 11 logements.

Conclusion Ces deux indices, soit les permis de rénovation et les ventes, semblent indiquer, qu'au
moins dans deux des quartiers, Cote-des-Neiges et Cartierville, les zones d'intervention majeure
subissent des changements. L'évaluation conclut que les différences entre les zones d'intervention
selon les quartiers, soit une prépondérance d'immeubles multilocatifs dans Cote-des-Neiges et
Cartierville, et un parc composé surtout de duplex et de triplex 4 Rosemont et de maisons
unifamiliales 4 Saint-Michel, pourraient expliquer un impact moindre dans un sous-marché
différent.

L'analyse qui suit vise a approfondir certaines analyses, surtout en ce qui concerne les
investissements dans le parc immobilier tel que représenté par les permis de modification, mais
aussi & évaluer si certaines caractéristiques des propriétaires ont un impact sur leurs actions.

Les rénovations

~ La présente analyse compléte les données sur les permis en recueillant ceux de la période 1987
- 1990, de fagon a permettre une meilleure comparaison des périodes pré et post-intervention. Les
tests de contingence on pu confirmer ce que I'étude de la SHDM indiquait, soit qu'il y avait un
changement dans l'investissement dans les zones d'intervention majeure et que ces différences
étaient significatives. Comme le démontre le Tableau 4.2, ces différences dans les montants
investis dans les zones d'intervention majeure sont présentées pour l'ensemble des quatre
quartiers.

83 Voir le rapport de la SHDM, 1994, pour une discussion plus détaillée des résultats.
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Tableau 4.2
Valeur et nombre de permis de modification par période d'intervention et par zone
Ensemble des quartiers et types d'immeubles

Ppériode zone d'intervention | zone d'intervention zone témoin total
d'intervention majeure moindre
pré-intervention 1299 0508 1 197 550% 1 739 569% 4 236 169%
(nombre de
permis) (35) (56) (66) (157)
post-intervention 3 956 639% 1 514 493% 2 2673558 7 738 487%
(nombre de '
permis) (44) (48) (71) (163)
total 3 255 689% 2 712 043% 4 006 924% 11 974 6563
(nombre de
permis) (79) (104) (137) (320)

source: Ville de Montréal, Service de ['habitation

Toutefois, les résultats sont surtout dus au poids qu'exerce Cote-des-Neiges dont la valeur des
permis durant la période post-intervention pour la zone d'intervention majeure représente 63%
de I'ensemble des investissements durant cette période pour les quatre quartiers. La valeur des
permis dans la zone d'intervention majeure dans Cote-des-Neiges est significativement plus élevée
dans la période post-intervention pour les immeubles de six logements et plus, quoique le nombre

de permis soit plus élevé dans la zone témoin.

Tableau 4.3

* Valeur et nombre de permis de modification par période d'intervention et par zone

Cote-des-Neiges, immeubles de six logements et plus

période zone d'intervention | zone d'intervention zone témoin total
d'intervention majeure moindre
pré-intervention 712 998% 582 001% 279 000$ 1 573 999%
(nombre de
permis) ©) (7 ® (25)
post-intervention 2 498 688% 315 2628 906 2958 3 720 245%
(nombre de
permis) . (12) @) (13) (29)
total 3 211 6869 897 2638 1 185 295% 5 294 244%
(nombre de
permis) 2n (11) (22) (54)

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation

La zone témoin dans Cartierville n'a eu aucun permis d'émis pour des immeubles de six
logements et plus durant la période d'étude tandis qu'il y a une augmentation significative dans -
la valeur moyenne des permis émis dans la zone d'1ntervent10n majeure pendant la période post-

intervention.
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Tableau 4.4

Valeur et nombre de permis de modification par période d'intervention et par zone

Cartierville, immeubles de six logements et plus

zone d'intervention

période zone d'intervention zone témoin total
d'intervention majeure moindre
pré-intervention 39 5008 20 7008 0% 60 200%
(nombre de
permis) (2) ) 4)
Dpost-intervention 836 127% 133 1728 0% 969 299%
(nombre de :
permis) (5) (2) (7)
total 875 6278 153 872% 0% 1 029 4998
(nombre de
permis) N ) (11)

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation

L'activité dans les deux autres quartiers, Rosemont et Saint-Michel, ne démontre aucun impact.
Dans Rosemont, les permis de rénovation pour les immeubles de six logements et plus se
retrouvent surtout durant la zone témoin dans les périodes pré et post-intervention (18 des 32
permis pour l'ensemble des trois zones) et le montant total pour les trois zones n'est que 1.1
million de dollars. Dans Saint-Michel, 55% de tous les permis (soit 11) se situent dans la zone
d'intervention moindre, rendant impossible une analyse statistique. De plus, le montant pour

I'ensemble des trois zones n'atteint pas 500 0008S.

Tableau 4.5

Valeur et nombre de permis de modification par période d'intervention et par zone

Rosemont, immeubles de six logements et plus

période zone d'intervention | zone d'intervention zohe témoin total
d'intervention majeure moindre
pré-intervention 252 500% 6 5008 257 400% 516 4008
(nombre de
permis) “@ ) . (13)
post-intervention 27 5008 158 000% 481 184% 914 185%
(nombre de
permis) 3 (%) 1y (19)
total 280 000% 164 5008 738 5843 1 183 084%
(nombre de
permis) @) 7 (18) (32)

source: Ville de Montréal,ﬁService de I'habitation
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Tableau 4.6

Valeur et nombre de permis de modification par période d'intervention et par zone

Saint-Michel, immeubles de six logements et plus

peériode zone d'intervention | zone d'intervention zone témoin total
d'intervention majeure moindre
pré-~intervention 16 000$ 24 000$ 600% 40 600$
(nombre de
permis) (3) (1) 1) (5)
post-intervention 0 295 528% 130 000$ 425 528%
(nombre de
permis). %) (11 (6)
total 16 000% 319 528% 130 600% 466 128%
(nombre de
permis) 3) 6) 2) 1)
source: Ville de Montréal, Service de I'habitation

Les subventions 4 la rénovation suivent les mémes tendances que les permis. La zone
d'intervention majeure dans Cote-des-Neiges représente 30% des subventions accordées durant
la période d'étude et 56% de la valeur des subventions. Tous les subventions dans Cote-des-
Neiges ont été allouées dans la période post-intervention.(voir I'annexe 1, Tableau 1.C)

Les résultats de l'analyse des permis et des subventions confirment ce que l'évaluation de la
SHDM avait trouvé, soit que dans les zones d'intervention majeure de deux quartiers, Cote-des-
Neiges et Cartierville, il y a eu une augmentation d'investissement dans les immeubles .
multilocatifs. C'est la zone d'intervention majeure située & Cote-des-Neiges qui se distingue en
particulier, avec un investissement de prés de 2.5 millions de dollars durant la période post-
intervention, soit une augmentation de 250% par rapport a la période pré-intervention.

Les propriétaires

L'étape suivante de l'analyse a consisté & évaluer si certaines caractéristiques des propriétaires les
rendaient plus aptes 4 agir, surtout 4 investir dans leurs immeubles. Trois facteurs ont été pris en
considération dans un premier temps: la période d'acquisition, le genre de propriétaire (individu
ou compagnie) et I'ampleur du portefeuille.

Période d'acquisition. L'analyse des modifications et des ventes pour les immeubles de six
logements et plus a été faite selon la période d'acquisition de I'immeuble. Les périodes ont été
divisées en trois: avant 1985, entre 1986 et 1990, (correspondant & la période de croissance
d'activité et des prix) et aprés 1990, quand l'activité immobiliére a commencé de ralentir.
L'objectif de cette analyse est d'évaluer s'il existe un lien entre la période d'acquisition et les
ventes ou modifications, surtout si les nouveaux propriétaires apres l'intervention du PALL ont
tendance a entreprendre des travaux.

. Comme le démontrent les tableaux 4.7 a 4.10, la période d'acquisition ne semble pas jouer un
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role déterminant dans les actions des propriétaires. Toutefois, dans certains quartiers et certaines
zones, un type de comportement semble plus évident. Par exemple, dans la zone d'intervention
majeure et d'une fagon plus prononcée dans la zone témoin, de Cote-des-Neiges les acheteurs
apres 1990 semblent plus susceptibles d'entreprendre des travaux de modification; dans la zone
d'intervention majeure, ils ne représentent que 6% des propriétaires, mais 10% de ceux qui ont
modifié leurs immeubles. Dans la zone témoin, prés d'un tiers des propriétés acquises apres 1990
sont soumises a des travaux (6 sur 19 immeubles). Cependant, les résultats ne sont pas concluants
étant donné le nombre trés restreint de cas.
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Tableau 4.7 Cote-des-Neiges
Modifications et ventes selon la période d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Période d'aguisition Zone Zone Zone témoin
d'intervention d'intervention
majeure moindre
Avant 1985 n % n % n %
modification 11 52% 8 73% 11 50%
vente 66 66% 44 79% 79 ¢ 75%
sans action 55 49% 38 48% 94 58%
total 132 56% 90 62% 184 i 64%
1985-1990
modification 8 38% 3 27% 5 23%
vente 32 32% 12 21% 26 ¢ 25%
sans action 47 42% 36 46% 56 35%
total 87 37% 51 35% 87 ¢ 30%
Apres 1990
modification 2 10% 0 0 6 i 27%
vente 2 2% 0 0 1 1%
sans action 11 10% 5 6% 12 7%
total 15 6% 5 3% 19 7%
Total
modification 21 i 100% 11§ 100% 22 i 100%
vente 100 | 100% 56 i 100% 106 i 100%
sans action 113 i 100% 79 ¢ 100% 162 i 100%
total 234 ¢ 100% 146 i 100% 290 i 100%
source: Ville de Montréal, Service de Thabitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.8 Cartierville

Modifications et ventes selon la période d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

38

Période d'aquisition Zone Zone Zone témoin
. d'intervention d'intervention
majeure moindre

Avant 1985 n % n % n %
modification 3 43% 3 75% 0 0
vente 63 66% 39 70% 32 68%
sans action 49 45% 21 36% 35 52%
total 115 55% 63 53% 67 59%
1985-1990

modification 3 43% 1 25% 0 0
vente 39 27% 16 29% 15 32%
sans action 23 21% 25 42% 20 30%
total 52 25% 42 35% 35 31%
Aprés 1990

modification 1 14% 0 0 0 0
vente 32 6% 1 2% 0 0
sans action 36 33% 13 22% 12 18%
total 431 21% 141 12% 121 11%
Total
modification 7 100% 4 i 100% 0 0
vente 95 100% 56 i 100% 47 i 100%
sans action 108 100% 59 i 100% 67 i 100%
total -210 i 100% 119 i 100% 114 i 100%

source: Ville de Montréal, Service de ['habitation ; Moore Data Management (TEEI
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Tableau 4.9 Rosemont
Modifications et ventes selon la période d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition Zone Zone Zone témoin

d'intervention d'intervention

majeure moindre
Avant 1985 n % n % | n %
modification 6 86% 6 86% 13 72%
vente 21 64% 38 53% 55 72%
sans action ’ 33 62% | 23 38% 72 59%
total 60 65% 67 48% 140 65%
1985-1990
modification -1 14% 1 14% 4% 22%
vente 10 30% 32 44% 19 25%
sans action 12 23% 23 38% 38 31%
total 23 25% 56 40% 61 28%
Aprés 1990 ' ‘
modification 0 0 0 -0 1 6%
vente 2 6% 2 3% 2 3%
sans action 8 15% 14 23% 12 10%
total 10 11% 16 12% 15 7%
Total
modification 7§ 100% 7 i 100% 18 i 100%
vente 33 100% 72 i 100% 76 i 100%
sans action 53 i 100% 60 : 100% 122 i 100%
total 93 i 100% 139 i 100% 216 i 100%

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.10 Saint-Michel
Modifications et ventes selon la période d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition Zone Zone Zone témoin
d'intervention d'intervention
majeure moindre
Avant 1985 n % n % n %
modification 2 66% 3 50% 0 0
vente 24 65% 91 71% 20 74%
sans action 30 57% 80 48% 23 56%
total 56 60% 174 58% 43 61%
1985-1990
modification 1 33% 0 0 2 i 100%
vente 12 32% 35 27% -7 26%
sans action 13 25% 54 32% 11 27%
total 26 28% 89 30% 20 29%
Aprés 1990
modification 0 0 3 50% 0 0
vente 1 3% 2 2% 0 0
sans action 10 19% 34 20% 7 17%
total 11 12%| 39 13% 71 10%
Total
modification 3 100% 6 i 100% 2 i 100%
vente 37 i 100% 128 i 100% 27 i 100%
sans action 53 100% 168 i 100% 41 i 100%
total 93 100% 302 i 100% 70 i 100%
source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Ces résultats ne tiennent compte que du nombre de permis et non de la valeur de l'investissement.
Quand cette méme analyse se fait pour la période post-intervention (celle qui est la plus
pertinente) selon la valeur des permis, certaines tendances sont plus claires. Ainsi, les zones
d'intervention majeure représentent 55,8% de tous les investissements de plus de 75 000$ par
permis, les zones d'intervention moindre, 14,4% et les zones témoins, 21,3%. Les propriétaires
ayant acquis leurs immeubles avant 1985 avec un permis de plus de 75 000$, ne représentent que
9,8% de l'ensemble des investisseurs (ils composent 58,8% de tous les propriétaires), les
propriétaires ayant acquis entre 1985 et 1990 en représentent 42% (ils représentent 30,9% des
propriétaires) et ceux ayant acheté aprés 1990, 38% (ils forment 10,2% des propriétaires). (Voir
I'annexe 1, Tableau 1.D.)

Les quartiers se distinguent (voir les tableaux 4.11 & 4.14 ). Par exemple, c'est & Rosemont que
les propriétaires ayant acheté avant 1985 sont les plus actifs et aucun propriétaire ayant acquis
aprés 1990 n'a un permis de plus de 75 000$. Dans Cote-des-Neiges et Cartierville, aucun
propriétaire ayant acquis avant 1985 n'a un permis de plus de 75 0003, tandis que les
propriétaires des deux périodes d'acquisition suivantes dans la zone d'intervention majeure située
a Cote-des-Neiges sont également partagés parmi ceux qui ont des permis de plus de 75 0008.
La zone d'intervention majeure 4 Cote-des-Neiges recoit la plus grande partie des permis de plus
de 75 000$, mais un investissement important se fait aussi dans la zone témoin. Cet
investissement de 800 000$ est fait par un propriétaire, une compagnie ayant acheté aprés 1990.
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Tableau 4.11 Cote-des-Neiges

Modifications selon Ia période d'acquisition et la valeur des travaux

Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition

Zone d'intervention

Zone d'intervention

Zone témoin

majeure moindre

Avant 1985 valeur % valeur % valeur %
moins de 75 000 § 43 300 1,7% 1 000 0,3% 75 300 8,3%
plus de 75 0008 0 0 311 767 - 98,9% 0 0
total 43 000 2,2% 312 767 98,9% 75 300 8,3%
1985-1990

moins de 75 0008 12 000 0,5% 2 500 0,8% 10 000 1,1%
plus de 75 0008 1 314 409 52,6% 0 0 0 0
total 1326 409 53,1% 2 500 A0,8% ) 10 000 1,1%
Aprés 1990

moins de 75 0008 0 0 0 0| 21000 2,3%
plus de 75 0008 1 128 983 45,2% 0 0 800 000 88,3%
total 1128 983 45,2% 0 -0 821 000 90,6%
Total

moins de 75 0008 55 300 22 3 500 1% | 106300 i  11,7%
plus de 75 0008 2 443 392 97,8% 311-767 98,9% 800 000 88,3%
total 2 498 026 100% 315 267 100% 906 300 100%
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Tableau 4.12 Cartierville

Modifications selon la période d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition

Zone d'intervention
majeure

Zone d'intervention
moindre

Zone témoin

Avant 1985 valeur % valeur % valeur %
moins de 75 000 § 4 000 0,5% 2 000 1,5% 0 0
plus de 75 0003 0 0 0 0 0 0
total 4 000 0,5% 2 000 1,5% 0 0
1985-1990

moins de 75 0008 49 000 5,9% 0 0 0 0
plus de 75 0003 782 127 93,5% 131 172 98,5% 0 0
total 813 127 99,4% 131172 98,5% 0 0
Aprés 1990

moins de 75 0008 1 000 0,1% 0 0 0 0
plus de 75 0008 0 0 0 0 0 0
total 1000 0,1% 0 0 0 0
Total

moins de 75 0008 54 000 4,4% 2 000 1,5% 0 0
plus de 75 0008 782 127 95,6% 131 172 98,5% 0 0
total 836 127 100% 133 172 100% 0 0

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.13 Rosemont

Modifications selon la période d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition

Zone d'intervention

Zone d'intervention

Zone témoin

majeure moindre

Avant 1985 valeur % valeur % valeur %

moins de 75 000 8 22 500 81,8% 38 000 24,1% 140 500 29,2%
plus de 75 0008 0 0 120 000 75,9% 133 000 27,6%
total 22 500 81,8% 158 000 100% 273 500 56,8%
1985-1990

moins de 75 0003 5000 10,2% 0 0 9 000 1,9%
plus de 75 0003 0 0 0 0 168 685 35,1%
total 5 000 10,2% 0 0 177 685 37%
dprés 1990

moins de 75 0003 0 0 0 0 30 000 8,2%
plus de 75 0003 0 0 0 0 0 0
total 0 0 0 0 30 000 8,2%
Total

moins de 75 0008 27 500 100% 38 000 24,1% 179 500 37,3%
plus de 75 0003 0 0 120 000 75,9% 301 685 62,7%
total 27 500 100% 158 000 100% 481 185 100%

source: Viile de Montréal,

Service de l'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.14 Saint-Michel

Modifications selon la période d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Période d'aquisition

Zone d'intervention
majeure

Zone d'intervention
moindre

Zone témoin

Avant 1985 valeur % valeur | % valeur %
moins de 75 000 $ 0 0 23 000 7,8% 0 0
plus de 75 0008 0 0 0 0 0 0
total 0 0 23 000 7,8% 0 0
1985-1990
moins de 75 0008 0 0 0 0 0 0
plus de 75 0008 0 0 0 0 130 000 100%
total 0 0 0 0| 130000 100%
Aprés 1990 |
moins de 75 0008 0 0 4 500 1,5% 0 0
plus de 75 0008 0 0 268 028 96,7% 0 0
total 0 o 272528 92,2% 0 0
Total | |
moins de 75 0003 0 0 27 500 9,3% 0 0
plus de 75 0008 0 0 268 028 90,7% 130 0G0 100%
total 0 o 295528 100% 130 600 100%

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)

Ampleur du portefeuille Les propriétaires avec de petits portefeuilles dominent le marché dans
les quatre quartiers (Tableau 4.15). La seule exception est la zone d'intervention majeure dans
Cartierville ol 40% des propriétaires ont des portefeuilles plus larges, définis comme étant plus
de 3 propriétés. Cette zone se distingue davantage, car les propriétaires de 10 propriétés et plus
représentent un tiers de ceux ayant un large portefeuille. Généralement, ce sont les petits
propriétaires qui modifient leurs immeubles, l'exception étant les deux zones d'intervention dans
Rosemont. Toutefois le nombre de permis de modification est restreint et il est alors difficile d'en

tirer des conclusions.
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Tableau 4.15
Modifications selon 'ampleur du portefeuille
Immeubles de six logements et plus

Ampleur du Zone Zone Zone témoin
portefeuille d'intervention d'intervention
majeure moindre
Céte des Neiges n % n % n %
1 a 3 propriétés 99 75% 54 62% 135§ 77%
modifications 18 86% 9 82% 16 73%
plus de 4 propriétés 33 25% 33 38% 41 23%
modifications 3 14% 2 18% 6% 27%
total 131 ¢ 100% 87 ¢ 100% 176 i 100%
modifications 21 ¢+ 100% 11t 100% 22 i 100%
Cartierville
1 a 3 propriétés 70 60% 47 77% S0 i 79%
modifications 6 86% 4 100% 0 0
plus de 4 propriétés 47 40% 14 23% 131 21%
modifications 1 14% 0 0 0 0
total 117 ¢ 100% 61 : 100% 63 i 100%
modifications 71 100% 4i 100% 0 0
Rosemont
1 a 3 propriétés 44 73% 44 70% 91 68%
modifications 4% 57% 3: 43% | 161 89%
- plus de 4 propriétés - 16 27% 19 30% 43 32%
modifications 3 43% 4 57% 2: 11%
total 60 i 100% 63 i 100% 134 § 100%
modifications 7% 100% 7 i 100% 18 i 100%
Saint-Michel
1 a 3 propriétés 41 79% 119 71% 30 73%
modifications 3 i 100% 4 67% - 2% 100%
plus de 4 propriétés 11 21% 48 29% 11 27%
modifications 0 0 2 33% 0 0
total 52 i 100% 167 : 100% 41 i 100%
modifications 3 100% 6 100% 2 i 100%
source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Genre de propriétaire Le marché est dominé par les individus dans les quatre quartiers (Tableau
4.16). L'exception est la zone d'intervention majeure avec presque la moitié des propriétés entre
les mains de compagnies. Comme pour la variable «ampleur de portefeuille», ce sont les
individus, plutdt que les compagnies, qui investissent dans la modification de leurs immeubles.

Tableau 4.16
Modifications selon le genre de propriétaire
Immeubles de six logements et plus

Zone Zone Zone témoin
Genre de propriétaire | d'intervention d'intervention

majeure moindre
Coéte des Neiges n % n % n %
individus 95 73% 73 84% 128 i 73%
modifications 16 76% 11§ 100% 10§ 46%
compagnies 36 27% 14 16% 48 27%
modifications 5 24% 0 0% 12§ 54%
total 1310 100% 87 i 100% 176 i 100%
modifications 21§ 100% 1% 100% 22 i 100%
Cartierville
individus 60 51% 43 T1% 54 i 86%
modifications 6 86% 4% 100% 0 0
compagnies 57 49% 18 29% [ 9 14%
modifications 1 14% 0 0 0 0
total 117 § 100% 61 i 100% 63 i 100%
modifications 7% 100% 4 i 100% 0 0
Rosemont
individus 47 78% 50 79% 106 i 79%
modifications 5 71% 7 i 100% 16 i 89%
compagnies 13 22% 13 21% 28 21%
modifications 2 29% 0 0% 2 11%
total 60 i 100% 63 i 100% 134 i 100%
modifications 7 i 100% 7 i 100% 18 i 100%
Saint-Michel
individus 49 94% 147 88% 24 1 59%
modifications 2 66% 6 : 100% 2 i 100%
compagnies 3 6% 20 22% 17 41%
modifications 1 33% 0 0% 0 0
total 52 i 100% 167 i 100% 41 i 100%
modifications 31 100% 6 i 100% 2 i 100%

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Conclusion L'analyse de trois facteurs, soit période d'acquisition, 'ampleur du portefeuille et le
genre de propriétaire, n'est pas concluante statistiquement. Toutefois, certaines conclusions
peuvent étre tirées. L'investissement dans les immeubles multilocatifs se fait surtout par les petits
propriétaires individuels. Cela pourrait refléter ce que d'autres études ont trouvé, soit le souci du
petit investisseur quant au bon fonctionnement et a la qualité de son offre. Il se peut aussi que,
comme nous I'avons proposé au début du chapitre, les plus grands propriétaires et les compagnies
soient plus a l'abri des tendances du marché et sentent moins le besoin de réagir. La période
d'acquisition semble jouer un réle, surtout si la valeur des travaux est considérée.

L'étape suivante de l'analyse a été d'évaluer si d'autres variables liées a 1'état général du marché
sont des facteurs influents.

Situation du marché et du quartier

Une série de données pour chaque quartier a été analysée pour déterminer s'il y avait un lien
entre certaines variables. Cette méthode a permis d'élargir 1'éventail des variables utilisées; des
données de recensement (besoin de réparations), les taux d'inoccupation et les loyers ont été
intégrées dans l'analyse des quartiers. Les données forment quatre groupes: le niveau d'activité
(vente, modification), les rénovations, 1'dge et la condition du parc résidentiel, et I'ampleur du
portefeuille. Chaque groupe confronte deux séries de variables, qui fluctuent ensemble et sont
opposées en tant que groupe. (Les variables et leurs valeurs sont présentés dans l'annexe 2)

L'analyse factorielle confirme qu'une longue durée de possession (achat avant 1985) est liée & une
tendance de ne pas agir, soit ni vendre ni modifier I'immeuble. L'analyse confirme de plus qu'un
investissement plus -important de la part de la SHDM (zone d'intervention majeure) génére plus
d'investissement de la part des propriétaires privés. Deux autres liens sont établis qui ne touchent
pas directement l'intervention du PALL. D'une part, les compagnies ont tendance a étre
propriétaires dans des zones ou il y a peu de besoin de réparations {(aucune réparation ou
réparations mineures selon le recensement). D'autre part, les propriétaires avec des portefeuilles
plus importants ont tendance & avoir acquis entre 1985 et 1987. Toutefois, l'analyse n'a pas pu
établir des liens entre des facteurs tels que le taux d'inoccupation et les loyers. D'autre part, les
données disponibles ¢taient trop partielles (par exemple, I'échantillon- pour les taux
d'inoccupation) ou regroupées (recensement).

Conclusion

L'analyse des impacts confirme que, dans les zones d'intervention majeure du PALL de certains
quartiers, des investissements dans l'amélioration du parc ont été faites par les propriétaires
privés. Notamment, l'investissement dans la remise en état a ét¢ importante dans le quartier Cote-
des-Neiges. Les résultats indiquent que, dans la zone d'intervention majeure de ce quartier, ce
sont les propriétaires ayant acquis leurs immeubles depuis 1985 qui ont tendance a entreprendre
d'importants travaux. La zone d'intervention majeure située a Cartierville, connait elle aussi, une
augmentation d'investissement dans le parc multilocatif aprés l'intervention du PALL, quoique
moins importante que celle de Cote-des-Neiges. Ici aussi, ce sont les propriétaires plus récents
qui investissent, sauf que, contrairement a Cote-des-Neiges, les propriétaires ayant acquis apres
1990 n'entreprennent pas de gros travaux.
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Les propriétaires qui n'investissent pas se situent a l'inverse de cette tendance. On trouve une
propension pour les propriétaires de longue durée de ne pas entreprendre de gros travaux. De
plus, il y a confirmation de certaines tendances décelées dans d'autres études, a l'effet que sont
les propriétaires individuels avec de petits portefeuilles qui entreprennent les travaux et qui
dominent généralement le marché. L'exception est Cartierville, comme l'avait trouvé I'évaluation
de la SHDM, ou presque la moitié des propriétaires d'immeubles multilocatifs sont des
compagnies.

La question qui résulte de cette analyse est pourquoi on trouve des impacts dans Cote-des-Neiges,
en particulier, et a Cartierville, d'une fagon plus limitée. Une premiére réponse pourrait étre le
montant d'investissement public nécessaire pour générer des effets d'entrainement. Ainsi, c'est la
zone d'intervention majeure & Cote-des-Neiges qui a regu le plus grand investissement en
rénovations du PALL, soit 8.3 millions de dollars suivie par la zone d'intervention majeure de
Cartierville avec 3.9 millions de dollars. Les zones d'intervention majeure dans Rosemont et
Saint-Michel ont regu moins avec 1.9 millions de dollars et 2.3 millions de dollars
respectivement. De plus, ces investissements sont étroitement liés au nombre d'unités touchées.
Un autre facteur proposé au début du chapitre est 'homogénéité du parc locatif. La zone
d'intervention majeure dans Rosemont est généralement plus vieille et composée d'immeubles plus
variés (duplex et triplex surtout). Ceci est aussi le cas dans Saint-Michel ou l'intervention majeure
s'est faite dans un ilot entouré par des maisons unifamiliales. Ainsi, le fait qu'une intervention
majeure se fasse dans un sous-marché semblable pourrait amplifier les effets d'entrainement.
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ENQUETE AUPRES DES PROPRIETAIRES

Un questionnaire sur les motivations et les perceptions de tous les propriétaires d'immeubles
multlocatifs dans les trois zones des quatre quartiers a été envoyé par la poste. L'objectif principal
était d'évaluer s'il y a avait des différences de perception entre les propriétaires des zones
d'intervention majeure et moindre et des zones témoins ainsi que des variations entre quartiers.
Le questionnaire traite de la qualité de vie dans le quartier ainsi que des motivations des
propriétaires. (Voir l'annexe 3 pour une copie du questionnaire.)

Le taux de réponse net est de 26,2%, soit 169 questionnaires identifiables retournés et six
questionnaires additionnels ont été retournés mais ne sont pas identifiables en termes de zone.
IIs sont intégrés dans les analyses d'ensemble (Voir 'annexe 4, Tableau 4.A pour la distribution
par quartier et par zone). Les compagnies sont sous-représentées parmi les répondants (15,3% du

“total), ainsi que les propriétaires avec des portefeuilles de plus de 4 propriétés (11,2%). De plus,
ce sont les propriétaires de petits immeubles qui ont surtout répondu; les propriétaires de plus de
12 logements ne composent que 35,9% des répondants. Seulement 13 propriétaires qui avaient
demandé un permis de modification a la Ville de Montréal ont répondu, et seulement 5 avaient
des permis de plus de 75 000$. Ce nombre limité n'a pas permis une comparaison des perceptions
des propriétaires qui avaient rénové leur immeuble et ceux qui ne I'avaient pas fait. Finalement,
le taux de réponse est plus élevé dans Rosemont et Saint-Michel.

Le nombre restreint de répondants n'a pas permis une analyse par zone et par quartier. Ainsi,
pour surmonter ces difficultés, les quartiers ont été combinés, Cote-des-Neiges avec Cartierville
et Saint-Michel avec Rosemont. Suite aux analyses de permis du chapitre 4 et aux résultats de
'évaluation de la SHDM, les quartiers Cote-des-Neiges et Cartierville semblaient suivre des
tendances comparables, soit une activité de remise en état plus prononcée dans les zones
d'intervention, surtout la zone d'intervention majeure. Par contre, Rosemont et Saint-Michel ne
démontraient pas ces tendances d'une fagon aussi intense. De plus, le nombre de répondants n'a
pas permis une étude selon les zones d'intervention majeure et moindre: elles ont donc été
combinées en une seule zone. Le Tableau 5.1 présente la distribution dé¢ questionnaires selon ces
modifications.

Tableau 5.1
Nombre de questionnaires par quartiers et zones
Céte-des-Neiges et Rosemont et Total
Cartierville Saint-Michel
Zones d'intervention 38 68 106
22,4% 40% 62,4%
Zones témoin - 35 : 28 63
21,2% 16,5% 37,6%
Total 74 96 169
43,5 56,5% 100%
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L'analyse des questionnaires se fera selon ces catégories. La premiére section traitera des
motivations des propriétaires. La deuxiéme section se concentrera sur la perception des
propriétaires quant au quartier et leurs attentes. La troisiéme aborde la question des rénovations,
incluant la connaissance de l'intervention du PALL. La derniére partie du chapitre traite des
commentaires que les propriétaires ont ajoutés a leurs questionnaires. Ceux-ci ne touchent pas
directement I'intervention du PALL, mais sont fort intéressants, car ils reflétent les difficultés que
vivent actuellement les propriétaires de logements locatifs & Montréal.

Les motivations des propriétaires

Les études discutées dans le chapitre 3 soulignaient I'importance accordée par les propriétaires
locatifs montréalais a l'investissement a long terme. Comme le démontre le Tableau 5.2, cet
- aspect demeure toujours la motivation la plus importante: prés de trois propriétaires sur quatre
ont indiqué que c'était un facteur important dans la décision d'acheter. Pour la moitié des
répondants, les revenus courants étaient une composante de la décision.

Tableau 5.2
Pourquoi &tes-vous devenu propriétaire?
Coéte-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone. Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
Raisons vention vention | - vention

Investissement a 784% | 77,8% | 70,6% | 60,7% | 73,3% | 70,3% 72,2%

long terme

(n) 29) (28) (48) an an 45) (122)
Source de 54,1% | 41,7% | 48,5% | 60,7% | 50,5% 50% 50,3%
revenus courants .
() (20) (15) (33) (17) (53) (32) |  (85)

Profits éventuels 37,8% 50% | 36,8% | 32,1% | 37,1% | 42,2% 39,1%
a la revente

(n) (14) (18) (25) ) (39) 27) (66)
Se loger 189% | 13,9% | 17,6% | 21,4% | 18,1% | 17.2% 17,8%
(n) (7) (5) (12) 6] (49| dn (30)
Abri fiscal 16,2% 2,8% | 13,2% | 21,4% | 14,3% | 10,9% 13%
() 6 (1) 9) (6) (15) - (7) (22)
Potentiel de 8,1% | 11,1% | 10,3% 0 9,5% 6,3% 8,3%
redéveloppement

(n) 3) “) (7 ©0) (10) @ (14)
Total 100% 100% | - 100% 100% 100% 100% 100%
(n) 37 (36) 68) (28) (105) ©64) (169)
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Aucune tendance ne semble ressortir & partir des zones et des quartiers, toutefois, il y a des
différences entre les nouveaux et les anciens propriétaires (Tableau 5.3). Ainsi ni l'investissement
a long terme ni le revenu courant ne sont aussi importants pour les propriétaires de moins de 6
ans que pour ceux de plus de 16 ans. Par contre, les nouveaux ont plus tendance a considérer le
potentiel de redéveloppement comme motivation. (Notons que c'est toujours un pourcentage
relativement faible, soit 15,4%.) Par contre, la tendance a acquérir un immeuble pour se loger
(ou un membre de la famille) croit avec la durée de possession. Il est aussi intéressant de noter
que la moitié de ceux ayant acheté entre 1980 et 1989 avait les profits a la revente. comme
motivation, une proportion qui n'était pas aussi forte pour ceux achetant avant ou depuis ces
dates.

Tableau 5.3
Raisons pour devenir propriétaire selon la durée de possession
Moins de | 6al5 16 ans et Total
Raisons 6 ans ans plus

Investissement a 66,7% 75,6% 72,2% 72,6%

long terme

(n) (26) 62) 39) 127)

Source de revenus 48,7% 43,9% 57,4% 49,1%

courants

() (19) (36) (31) (86)

Profits éventuels 33,3% 51,2% 22.2% 38,3%

a la revente

(n) (13) (42) (12) (67)

Se loger 7,7% 19,5% 20,4% 17,1%

(n) (3) (16) (11) (30)

Abri fiscal 7,7% 19,5% 20,4% 12,6%

(n) (3) (16) (11) (30)

Potentiel de 15,4% . 7,3% 3,7% 8%

redéveloppement

(n) (6) (6) (2) (14)

Total 100% 100% 100% 100%

(n) 39 (82) (54) (175)
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Cette propension de penser «long terme» persiste quand on demande aux propriétaires combien
d'années ils prévoient garder l'immeuble: 56,3% disent que ce sera pour plus de cing ans. Les

différences entre quartiers et zones ne sont pas grandes: aucun ne tombe sous le seuil de 50%
(Tableau 5.4). ‘

Tableau 5.4
Pour combien d'années encore songez-vous garder cet (ces) immeuble(s)?
Céte-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- } témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
Années vention vention vention
la2ans 25% | 21,7% | 28,3% | 21,1% | 27,1% | 21,4% 25%
(n) (6) (%) (13) ) (19) €) (28)
3alans 20,8% 17,4% | 21,7% 10,5% | 21,4% 14,3% 18,8%
»(n) (5) 4) (10) (2) (15) (6) (21)
Plus de 5 ans 542% | 60,9% 50% | 684% | 514% | 643% 56,3%
(n) (13) (14) (23) (13) (36) 27 (63)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n (24) (23) (46) (19) (70) (42) (112)

Cet objectif de gestion a long terme est toutefois en contradiction quand on demande si les
propriétaires ont jamais mis leur immeuble en vente: 51,2% répondent «oui» et parmi ceux-ci,
61,5% disent que la propriété est toujours en vente (Tableaux 5.5 et 5.6). Encore une fois il ne
semble pas y avoir de tendances selon les zones et les quartiers. Prés de deux propriétaires sur
trois dans la zone d'intervention a Cote-des-Neiges et a Cartierville ont déja mis leur propriété
en vente, tandis que c'est moins de la moitié dans la zone d'intervention de Rosemont et de Saint-
Michel, ot toutefois une proportion importante d'entre eux disent que 1a propriété est toujours
en vente. Les différences semblent plutdt se situer au niveau de la durée de possession. Ainsi,
les propriétaires ayant acheté entre 1980 et 1989 représentent 55,3% de ceux qui ont déja mis
leur immeuble en vente (et 47,7% de l'ensemble des propriétaires). Rappelons que c'est la
catégorie qui avait placé le plus d'importance sur le profit éventuel & la revente comme
motivation pour l'achat, mais c'est aussi & l'intérieur de cette catégorie qu'on trouve ceux qui.
auraient surpayé leur immeuble (fin des années 1980) et qui chercheraient ainsi a se débarrasser
du batiment maintenant.
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Tableau 5.5

Avez-vous déja mis votre immeuble en vente?

Céte-des-Neiges

Rosemont et

Ensemble des

et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention | vention
oui 59,5% | 54,3% | 40,3% 63% | 47,1% | 58,1% 51,2%
(m)
22) 19) 27 Qa7 (49) (36) (85)
non 40,5% | 45,7% | 59,7% 37% | 52,9% | 41,9% 48,8%
(n) (15) (16) (40) (10) (55) (26) (81)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n (37 (35 67) 27 (104) (62) (166)
Tableau 5.6
Est-ce que I'immeuble est toujours a vendre?
Céte-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
oui 57,1% | 68,4% | 692% | 47,1% | 63,8% | 58,3% 61,5%
()
(12) (13) (18) ® (30) @n [ (51
non 429% | 31,6% | 30,8% | 52,9% | 36,2% | 41,7% 38,6%
) ) (6) ¢)] )] an (15) (32)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
() (21 (19) (26) an @7 (36) (83)

Cette contradiction serait due a4 un marché difficile: les propriétaires n'étant pas en mesure de
vendre pour un prix acceptable, beaucoup décideraient d'attendre une amélioration du marché.
Ceci ce refléte dans les raisons données par ceux qui ont retiré leur immeuble du marché: parmi
les 33 propriétaires ayant retirés leurs immeubles, 19 disent que le prix était trop bas, tandis que
selon 11, il n'y avait pas d'acheteurs. Plusieurs répondants ont ajouté des commentaires qui
indiquaient leur désir de vendre, mais la difficulté de le faire actuellement. Par exemple, en
répondant & la question sur le nombre d'années qu'il pensait garder I'immeuble, un propriétaire
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écrit «le moins longtemps possible». Un autre écrit «aussitt que le marché se redressera», tandis
qu'un troisiéme ajoute a son questionnaire, «aussitdt que le marché reviendra a la hausse afin de
récupérer ma mise de dépét, je songerai de fagon sérieuse a la vente». Finalement, un propriétaire
répond «les années 91-92-93 ont été déficitaires. J'aimerais bien m'en débarrasser, mais personne
n'en veut...» '

Le quartier

Les différences entre quartier et zone ressortent quand on demande aux propriétaires pourquoi
ils ont investi dans le quartier (Tableau 5.7). Dans les zones d'intervention de Cartierville et Cote-
des-Neiges, les propriétaires ont moins tendance a indiquer que le quartier comme bon
investissement était un facteur et le quart disent que le quartier n'a pas joué¢ dans la décision
d'acquérir. Par contre, plus du double des propriétaires dans la zone témoin de ces quartiers
jugeaient que c'était un bon endroit pour investir, la proportion la plus élevée de toutes les zones
et quartiers.
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Tableau 5.7
Pourquoi avez-vous investi dans ce quartier?

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
Raisons vention vention vention
Le quartier semblait
étre un bon 30,6% 722% | 41,5% | 46,4% | 37,6% 60,9% 46,7%
investissement. ) '
(n 1n 26) | @7 (13) (38) (39) an
Javais d’autrés
propriétés dans le 25% | 22,2% 13,8% | 35,7% 17,8% | 28,1% 21,8%
quartier.
(n) : )] (8) ) (10 (18) (18) (36)
Jy réside (résidais) 19,4% | 22,2% 18,5% | 21,4% 18,8% | 21,9% 20%
() Q) ® (12) 6) (19) (14) - (33)

Je connaissais
d'autres propriétaires | 13,9% 11,1% 18,5% 7,1% 16,8% 9,4% 13,9%
dans le quartier

) &) @ (12) @ (17 ©® (23)

Le quartier n'était pas 25% 8,3% » 20% 143% | 21,8% | .10,9% 17,6%

important.

) _ &) (3) (13) “4) (22) (7 (29)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n (36) (36) (65) (28) (101) (64) (165)

De plus, ce sont les propriétaires des zones d'intervention de Cdte-des-Neiges et Cartierville qui
ont tendance & évaluer la qualité de vie du quartier d'une fagon négative. Ainsi, quand on leur
pose des questions sur la qualité de vie actuelle, ils sont moins portés & la trouver bonne ou tres
bonne et plus tendance a la considérer mauvaise ou trés mauvaise (Tableau 5.8).
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Tableau 5.8

Comment évaluez-vous la qualité de vie dans le quartier ol se situe votre immeuble?

Cote-des-Neiges

Rosemont et

Ensemble des

Total

et Cartierville Saint-Michel quartiers
Zone Zone Zone Zone Zone Zone

d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin

vention vention vention
Trés bonne ou bonne 27% | 52,8% | 36,7% | 42,8% | 33,3% | 48,4% 39,1%
) (10) (19) (25) (12) (35) (1) (66)
Ni bonne, ni 51,4% | 36,1% | 42,6% | 46,4% | -45,7% | 40,6% 43,8%
mauvaise,
() 19) (13) (29) (13) (48) (26) (74)
Mauvaise ou trés 21,6% 11,2% | 20,5% 10,7% 21% 10,9% 17,2%
mauvaise
(n) (3) “4) (14) (3) (22) Q) (29)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
(n) 37 (36) (68) (28) (105) (64) (169)

Tableau 5.9

Depuis que vous étes propriétaire dans ce quartier, trouvez-vous que la qualité de vie s'est :

Céte-des-Neiges

Rosemont et

Ensemble des

et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention { vention
Améliorée 13,5% 5,6% 11,9% 12% 12,5% 8,2% 10,9%
(n) (%) (18) ® @ (13) %) (18)
Restée la méme 29,7% 50% | 47,8% 48% | 413% | 49,2% 44,2%
) (11) (18) Gt 12 (43) (30) (73) -
Détériorée 56,8% { 444% | 47.8% 40% | 46,2% | 42,6% 44,9%
(n) @n (16) 27) (10) (48) (26) (74)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n) 37N (36) 67) (25) (104) (61) (165)
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Leur perception des changements depuis qu'ils sont propriétaires est aussi plus négative que celle
des autres (Tableau 5.9). C'est seulement quand on leur demande ce que sera la situation dans
les cing ans & venir que ces propriétaires rejoignent I'ensemble des autres propriétaires (Tableau
5.10). Les réactions des propriétaires selon les Zones et les quartiers se distinguent des réponses
données par les locataires dans 1'évaluation menée par la SHDM. Dans cette étude, il y avait un
niveau d'optimisme plus élevé. Par exemple, 30,% des voisins d'immeubles du Pall et 17,4% des
résidents de zones témoins trouvaient qu'il y avait eu une amélioration dans le quartier depuis
qu'ils y étaient (Jes résidents d'immeubles du PALL se situaient 4 51%), tandis qu'une proportion
encore plus forte prévoyaient une amélioration dans l'avenir: 32,6% des voisins, 23,1% des
résidents de zones témoins et 51,4% des résidents du PALL.* On peut se demander pourquoi les
propriétaires et les locataires ont des visions si différentes du quartier. Une premiére raison serait
que la qualité de vie et les changements sont plus perceptibles pour les résidents, tandis que les
propriétaires ne vivent pas cette qualité d'une fagon quotidienne. L'autre raison serait que la
définition de qualité de vie, qui n'est jamais précisée dans les questionnaires, serait interprétée
de fagon différente par les deux groupes, avec des facteurs qui composeraient «une qualité de
vie» différente si on habite le quartier ou si on y investit.

Tableau 5.10
Comment voyez-vous la situation du quartier dans les 5 prochaines années?

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
Amélioration 189% ( 143% | 19,1% | 22,2% 19% | 17,7% 18,6%
() () (5) (13) (6) (20) (11) @31
Pas de changement 40,5% | 45,7% | 45,6% | 33,3% | 43,8% | 40,3% 42,5%
(n) (15) (16) (31) 9) (46) (25) (71)
Dégradation 40,5% 40% | 353% | 444% | 37,1% | 41,9% 39,2%
(n (15) (14) (24) (12) (39) (26) (65)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n) (37 (35) (68) 27 (105) (62) (167)

% Beméche et Serge, op. cit.
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L'évaluation de la SHDM avait combiné les réponses sur la perception de la qualité actuelle et
I'évolution du quartier et aussi sur son avenir. Ces croisements donnent un meilleur sens de la
perception véritable du répondant: par exemple un répondant qui trouvait que la qualité de vie
était bonne actuellement, mais se détériorerait dans l'avenir serait considéré pessimiste, comme
le serait un répondant qui trouvait la qualité de vie actuelle mauvaise et ne prévoyait aucun
changement dans 'avenir. (Les tableaux explicatifs sont & I'annexe 4, Tableaux 4.B et 4.C) Ce
qui ressort de ces tableaux est un pessimisme encore plus fort parmi les propriétaires. Ainsi, prés
de deux propriétaires sur cinq pensent que le quartier est en voie de détérioration et une
proportion encore plus forte ne voient pas d'amélioration dans l'avenir. Les différences entre les
zones d'intervention et les zones témoins vont a I'encontre de résultats indiquant que le PALL
aurait amené un sentiment d'optimisme de l'avenir parmi les propriétaires (Tableaux 5.11 et 5.12).

Tableau 5.11
Evolution de la qualité de vie par secteur et par zone

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention | vention
Améliorée 13,5% 5,6% | 11,9% 12% | 12,5% 8,2% 10,9%
(n) -(5) ) (8) 3) (13) Ol
Amélioration non- 54% | 41,7% | 23,9% 32% | 173% | 37,7% 24,9%
nécessaire ' .
(n) @ (15) (16) 8) (18) (23) |- 4D
Statu quo (plutét 351% | 11,1% | 26,9% 20% | 29,8% | 14,8% 24.2%
négatif)
(n) , (13) “) (13) ) @31) 9] . @0
En voie de 459% | 41,7% | 37,3% 36% | 40,4% | 37,7% 39,4%
détérioration .
(n) (17) (15) (25) ®) 42) (23) (65)
Total 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% |  100%
n) €x)) (36) 67) 25) (104) 61) (165)
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Tableau 5.12
Perception de I'avenir du quartier

Céte-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
Optimisme 243% | 48,6% | 382% 37% | 33,3% | 43,5% 37,1%
(n) ) (17) (26) (10) (35) 27 (62)
Ni optimiste, ni 21,6% 11,4% | 22,1% 18,5% | 21,9% 14,5% 19,2%
pessimiste
() ® @ (15) (5) (23) &) (32)
Pessimisme 54,1% 40% | 39,7% | 44,4% | 44.8% | 41,9% 43,7%
M) (20) (14) @7 (12) (47 (26) (73)
Total ' 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
n €¥)) (35) (68) @nN (105) (62) (167)

Deux facteurs non liés & la zone ou au quartier ont été considérés comme variables qui pourraient
influencer la perception des propriétaires. La premicre est la durée de possession. Un nouveau
propriétaire aurait peut-étre plus tendance a étre optimiste, car s'il a effectivement acheté avec
un projet a long terme en vue, il fallait qu'il croit en l'avenir. Par contre, un propriétaire qui
connait le quartier depuis longtemps serait plus conscient des changements négatifs dans la
qualité de vie.
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Tableau 5.13

Perception de I'avenir du quartier selon la durée de possession

Moins de | 6al5 ans 16 ans et Total
6 ans plus

Optimisme 40,5% 36,6% 32,1% 36,1%
(n) (15) (30) (17) (62)
Ni optimiste, ni 24.3% 17,1% 17% 18,6%
pessimiste

(n) %) (14) %) (32)
Pessimisme 35,1% 46,3% 50,9% 45,4%
() (13) (38) 27) (78)
Total 100% 100% 100% 100%
n 37 (82) (53) (172)

Comme le démontre le Tableau 5.13, ce sont effectivement les propriétaires les plus récents qui
sont les plus optimistes, tandis qu'un propriétaire sur deux ayant acheté il y a plus de 16 ans est
pessimiste face a l'avenir du quartier. Le deuxiéme facteur considéré est le taux d'inoccupation,
qui refléte en partie la situation des revenus courants du propriétaire. Comme le démontre le
Tableau 5.14, les propriétaires avec des taux d'inoccupation bas sont plus optimistes que ceux

avec des taux moyens ou élevés.

Tableau 5.14

Perception de I'avenir du quartier selon le taux d'inoccupation

Bas Moyen Haut Total
(moins de | (6 a 12%) (13% et

6%) plus)
Optimisme 44 3% 32% 32,8% 37,8%
(n) (31 (8 (20) (59)
Ni optimisme, ni 17,1% 24% 18% 18,6%
pessimisme
(n) (12) (6) (11) (29)
Pessimisme 38,6% 44% 49,2% 43,6%
(n) 27) (11) (30) (68)
Total 100%. 100% 100% 100%
(n) (70) (25) | (61) (156)
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Les rénovations et le PALL ‘

Le questionnaire demande aux propriétaires qui pensent garder leur immeuble plus de cing ans,
s'ils prévoient entreprendre des travaux de rénovation. Le taux de répondants indiquant «oui» est -
treés élevé (42 des 63 répondants, soit 66,7%, voir l'annexe 4, Tableau 4.D), plus qu'on s'y
attendrait a partir des informations tirées des permis. La définition du mot rénovations cause
peut-€tre probléme, incluant pour certains des travaux d'entretien régulier plut6t qu'une remise
en état. Toutefois la forte proportion indique qu'il y a un désir d'investir et de continuer d'investir
dans son immeuble.

Les réponses a la question sur les obstacles a la rénovation sont plus révélatrices (Tableau 5.15).
Pour I'ensemble des propriétaires, la raison la plus importante est le revenu des locataires, qui
ne permet pas une augmentation adéquate, suivi du prix de revente qui ne permet pas de
récupérer l'investissement. Toutefois, il y a des différences entre zones et quartiers. Pour les
zones d'intervention de C6te-des-Neiges et Cartierville, le prix de revente est plus un facteur plus
important que le revenu des locataires et que dans les zones témoins. Par contre, dans les zones
témoins Rosemont et Saint-Michel, le revenu des locataires suit 1'augmentation des taxes et le
prix de revente en importance. Dans I'ensemble, les réponses reflétent les difficultés du marché
locatif, soit des bas prix et des locataires a faible revenu, plutot que des facteurs «institutionnels»
tels que le financement, les subventions ou le processus d'obtention de permis. La moiti¢ de tous
les propriétaires ont indiqué que la Régie du logement était un obstacle, mais la question n'a pas
permis de discerner si ceci est 1ié a une lourdeur administrative ou au contrdle qu'exerce la Régie
sur les augmentations de loyer.
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Tableau 5.15

Pour un propriétaire qui aimerait rénover son immeuble, est-ce que les facteurs suivants pourraient agir en
tant qu'obstacle?

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville _ Saint-Michel quartiers | Total
~ Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
revenus des locataires ne ' :
permettant pas une 73% | 85,7% | 79,7% | 57,7% { 772% | 73.8% | 75,9%
augmentation de loyer
raisonnable 27 (30) 51 (15) (78) (45) (123)

prix de revente ne permetiant .
pas de récupérer 75,7% 62,9% 70,3% 61,5% 72,3% 62,3% | 68,5%
l'investissement

(28) (22) @és5) | . (16). (73) @38 | ain

augmentation de taxes 62,2% | 48,6% | 46,9% | 654% | 52,5% | 55,7% | 53,7%
Jonciéres aprés rénovation

(23) an 30) a7 (53) (4 @87

difficulté de fonctionner avec

la Régie du logement | 649% | 543% | 422% | 46,2% | 50,5% | 50,8% | 50,6%
(rendement accordé, délais,

etc.) » (24) (19) 1)) (12) (51D €2)) (82)
difficulté de financer les 40,5% | 54,3% | 42,2% 50% | 41,6% | 52,5% | 45,7%

travaux

(15) (19) 27 (13) (42) (32) (74)
subventions inadéquates 35,1% | 51,4% | 344% | 26,9% | 34,7% 41% 37%

(13) (13) (22) (7 (35) (25) | (60)

" délai/difficulté pour recevoir 16,2% 5,7% 9,4% | 23,1% 11,9% 13,1% | 12,3%
un permis

() @) (6) (6) (12) ® 1 @9
100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Total

€¥)) @35) 64) (26) (101) 6l1) | (162)
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De fagon indirecte, la question de l'intervention du PALL a été abordée en demandant aux
propriétaires s'ils avaient remarqué des travaux de rénovation autour de leur immeuble. Dans
Cote-des-Neiges et Cartierville, plus de la moitié¢ des propriétaires répondent affirmativement,
avec un pourcentage plus élevé dans la zone d'intervention. Dans Saint-Michel et Rosemont, par .

contre, sept propriétaires sur dix disent qu'ils n'en ont pas remarqué, sans différence entre les
zones d'intervention et témoins.

Tableau 5.16
Avez-vous remarqué s'il y avait des activités de rénovation autour de votre (vos) immeuble(s)?

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
Oui 59,5% | 52,9% | 30,3% | 30,8% | 40,8% | 43,3% 41,7%
(n (22) (18) (20) (8) 42) (26) . (68)
Non 40,5% | 47,1% | 69,7% | 692% | 59.2% | 56,7% 58,3%
) (15) (16) (46) (18) 61) (34) 95)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
m (37 (34) (66) (26) (103) (60) (163)

L'impact, selon les propriétaires, ne serait pas généralement positif. Pour la moitié de ceux ayant
un immeuble dans la zone d'intervention & Cote-des-Neiges et Cartierville (1a proportion la plus
importante parmi toute les catégories), la location serait plus difficile. Par contre, 59% des
propriétaires de la zone d'intervention de Saint-Michel et Rosemont pensent que I'impact serait
plutdt positif, attirant plus de gens dans le quartier.
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Tableau 5.17

Si oui, ces travaux auront quel impact sur votre (vos) immeuble(s)?

Céte-des-Neiges

Rosemont et

Ensemble des

et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
Aucun impact 18,2% 35,3% 35% 75% | 26,2% 48% 34,3%
(n “4) (6) Q) 6) (11) (12) (23)
Attirer des gens 36,4% 47.1% 59% 12,5% | 42,9% 36% 40,3%
(n) ® ® (10) ey (18) &) @7
Rendre la location 50% 17,6% 20% 12,5% | 35,7% 16% 28,4%
plus difficile
() an 3 ) (M (15) ) (19)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
(n) (22 a7 (20) (®) (42) (25) (67)

L'enquéte auprés des locataires du PALL demande aux nouveaux locataires leur dernier lieu de
résidence. Parmi les 182 nouveaux locataires qui venaient de Montréal, un tiers indiquent qu'ils
habitaient la méme rue avant leur emménagement dans un immeuble du PALL. Comme le
démontre le Tableau 5.18, c'est surtout dans le quartier Cote-des-Neiges que ce mouvement s'est
produit (notons toutefois que le «quartier» n'était pas défini dans l'enquéte et son interprétation
est laissée au répondant). Ces données sembleraient confirmer la crainte des propriétaires que la
location sera plus difficile suite a la rénovation d'immeubles dans le quartier et comme I'indiquent
les commentaires plus bas, que les interventions gouvernementales dans I'habitation on un effet

d'écrémage des locataires.
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Tableau 5.18
Derniére résidence
Nouveaux locataires du PALL

-Derniére résidence Céte-des-Neiges et Rosemont et Saint-Michel Total
Cartierville
méme rue 43,5% 17,6% 33% -
47) (13) (60)
méme quartier 38,9% . 31,1% 35,7%

42) -(23) (65)

autre 17,6% 51,4% 31,3%

(19 38 7

Total 100% 100% 100%

, (108) 74 (182)

source: SHDM, enquéte aupres des locataires 1993, compilation spéciale

Toutefois, a partir des données fournies par les propriétaires, les zones d'intervention dans Cote-
des-Neiges et Cartierville ne semblent pas avoir une proportion beaucoup plus importante de taux
d'inoccupation «haut» que l'ensemble des quartiers et zones (Tableau 5.19) et c'est plut6t la zone
d'intervention Rosemont et Saint-Michel ot la proportion est la plus élevée. En contrepartie, les
zones d'intervention et témoin dans Cote-des-Neiges et Cartierville ont moins d'immeubles sans
logements vacants qu'a Rosemont et Saint-Michel. Ceci laisserait croire que les problémes de
location vont au dela de l'intervention PALL et se situeraient a I'ensemble de ces quartiers.
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Tableau 5.19

Taux d'inoccupation par secteur et par zone

Céte-des-Neiges

Rosemont et

Ensemble des

et Cartierville Saint-Michel quartiers Total
Taux d'inoccupation Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- | témoin | d'inter- | témoin | d'inter- | témoin
vention vention vention
0% 26,5% | 22,6% | 42,6% 56% 36,8% | 37,5% 37,1%
: ©) M | @ | 1) | 65 [ @ (56)
bas 8,8% 29% 0% 12% 3,2% 21,4% 9,9%
(moins de 6%)
3) ®) (0) (3) 3) (12) (15)
moyen 294% | 19,4% | 14,8% 0% 20% 10,7% 16,6%
(6% a 12%)
(10) (6) ) (0) (19) (6) (25)
haut 35,3% 29% 42,6% 32% 40% 30,4% 36,4%
(13% et plus)
(12) ®) (26) (8) (38) (17) (55)
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
34) 31 1) 25) 95) (56) 151

Les commentaires

La derniére section traite des commentaires fournis par les propriétaires a différents moments
dans le questionnaire. Les commentaires n'étaient pas exigés dans le questionnaire, mais le
nombre de propriétaires qui en ont donnés et les thémes qui se répetent dans ces commentaires

demandaient que ceux-ci ne soient pas ignorés dans l'analyse.

En tout, 120 propriétaires ont apporté des commentaires. Cette proportion varie selon le quartier:
Rosemont a le moins de commentaires et Cote-des-Neiges et Saint-Michel en ont la plus grande
proportion. Quoique ces commentaires ne soient pas quantifiables, ils donnent un portrait des

quartiers et des préoccupations des propriétaires.
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Tableau 5.20
Commentaires selon la zone

Zone Zone Zone Non Total
Commentaire d'interven | d'interven témoin identi- (commen
-tion -tion Sfiables -taires)
majeure moindre

trop d'immigrants, 19,05% 52,3% 23,8% 4,8% 100%
d'ethnies

@ (11) %) 1) @1
(n
pauvreté, trop de 20% 40% 32,7% 1,3% 100%
locataires pauvres
(n) (11) (22) (18) “) (55)
trop de logements 25% 28,6% 42,9% 3,6% 100%
subventionnés
(n) (7) (8) (12) (1) (28)
trop de logements 17,3% 40,4% 38,5% 3,9% 100%
inoccupés

® @n (20) 2 (52)
(n)
le gouvernement (Régie) 30,8% 7,7% 46,2% 15,4% 100%
intervient trop
n 4) (1) (6) 2) (13)
problémes de criminalité, 47,1% 47,1% 5,9% 0 100%
drogues
(n) (8 (8) (1) (17)
taxes trop élevées 25% 25% 50% 0 100%
n) ) 2) 4) (8)
Total 23,3% 36,9% 35,8% 4% 100%
(répondants )
(n) (41) (65) (63) (7)

Pour fins d'analyse, les commentaires ont été regroupés en sept catégories. La premiére touche
au rdle que jouent les immigrants dans le marché locatif. Comme le démontre le Tableau 5.20,
Rosemont, le quartier avec la proportion la plus faible d'immigrants parmi les quartiers d'étude,
n'a qu'un propriétaire qui offre des commentaires sur ce sujet. Dans les autres quartiers, les
commentaires varient de simplement «trop d'immigrants» ou «nouveaux immigrants sans argent»
a ceux qui touchent 2 la difficulté d'intégration. Toutefois, le quartier qui ressort est Saint-Michel,
ou les commentaires ne sont pas simplement «les immigrants», mais mentionnent «['arrivée
massive de personnes de couleur» ou la «concentration de locataires noirs» comme étant le
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probléme. Un propriétaire décrit les changements dont il a été témoin dans le quartier: «Jadis le
quartier €tait un secteur paisible ou les gens étaient de bon travailleurs; aujourd'hui la tendance
de ce méme quartier avec les années va ressembler au quartier "Harlem" de New York; ot les
occupants fuient le secteur».

La deuxiéme catégorie de commentaires, la plus fréquente, se situe surtout & deux niveaux. D'une
part, les propriétaires se plaignent du trop grand nombre de personnes sur le bien-étre-et parfois
de la difficulté¢ de les poursuivre pour non-paiement de loyer. Les propriétaires écrivent: «la
qualité des locataires diminue de la classe moyenne a pauvre» ou se référent a la situation
économique: «some of my tenants lost their jobs and can't replace them». D'autres propriétaires,
tout en observant que les locataires sont de plus en plus pauvres, reconnaissent en méme temps
que les gens qui le peuvent vont vers la banlieue: «les locataires avec les moyens quittent
Montréal et achétent une propriété en banlieue» ou «exode de la population vers la banlieue».
Certains suggerent que le probléme vient «des subventions aux futurs propriétaires».

La troisiéme catégorie touche a la perception de la compétition des logements subventionnés,
parfois identifiés comme étant ceux de la SHDM ou les HLM. Toutefois, comme le démontre
le Tableau 5.18, ces commentaires ne semblent pas étre liés a l'intervention du PALL: la
proportion la plus importante vient des zones témoins. Méme dans Cote-des-Neiges, le quartier
comptant la proportion la plus importante de commentaires de ce type (Tableau 5.18), prés de
la moitié des commentaires proviennent de la zone témoin. Ces commentaires suivaient souvent
la question sur la perception de changements dans la location: dans le contexte d'un marché
difficile, les propriétaires identifiaient ces logements subventionnés comme une concurrence
déloyale, soit une offre moins chére pour un logement rénové. Les propriétaires soulignent
souvent que «mon argent sert a me faire une concurrence déloyale aux trois paliers de
gouvemnement», '

La catégorie suivante de commentaires venait aussi souvent aprés la question sur la location, mais
mentionnait d'une fagon plus générale le nombre de logements inoccupés. Parfois les propriétaires
identifiaient le manque de locataires comme probléme et certains se référaient a la fuite vers la
banlieue. :

L'ingérence du gouvernement, la Régie de logement souvent, a fait l'objet de plusieurs
commentaires, parfois dans le cadre des relations propriétaire-locataire ot I'on trouvait que ces
derniers étaient sur-protégés par la loi. La sixiéme catégorie traite des problémes de criminalité,
de drogues et de prostitution, mentionnés par plusieurs propriétaires. C'est 4 Saint-Michel ou les
propriétaires notaient ce probléme le plus souvent: ceux des zones témoins semblent moins
préoccupés par la question. Finalement, quelques propriétaires ont mentionné la difficulté liée a
l'augmentation des taxes dans un contexte de loyers stables et de taux de d'inoccupation élevés.
Certains ont ajouté des chiffres démontrant leurs difficultés financiéres. Quelques-uns ont
mentionné la difficulté de maintenir la propriété en bon état et I'impossibilité d'attirer de bons
locataires par la suite. ‘
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Conclusion

Les réponses aux questionnaires ne fournissent pas de forte indication que I'intervention du PALL
aurait changé la perception des propriétaires. Par exemple, plutdt que de partager avec les
résidents une tendance a I'optimisme, les propriétaires des zones d'intervention dans Cote-des-
Neiges et Cartierville semblent encore plus pessimistes. Toutefois, le nombre de répondants n'est
pas nécessairement représentatif: parmi ceux-ci, la pénurie de propriétaires qui, selon les données
de la Ville, auraient investi dans la remise en état de leur immeuble, apporte sans doute des biais.
Finalement, le fait que peu de propriétaires dans les zones d'intervention auraient remarqué
l'intervention du PALL, indique encore une fois que pour ceux qui ont répondu, l'intervention n'a
pas été trés visible. Il se peut que ceux qui répondent aient plus tendance a se plaindre, & vouloir
exprimer leurs insatisfactions; un biais serait ainsi introduit simplement par le fait que le choix
de répondre est laissé a l'individu.

Les réponses donnent toutefois un portrait de ce que vivent les propriétaires du secteur. Il y a un
changement entre les propriétaires plus anciens, qui acquéraient un immeuble plus souvent pour
se loger et les suivants qui avaient plutét tendance & considérer l'immeuble comme un
investissement. Les propriétaires indiquent cependant que leur immeuble est un projet & long
terme et beaucoup manifestent l'intention d'investir dans soit l'entretien ou la remise en état. En
méme temps, il y a contradiction lorsqu'on considére le nombre de ceux qui indiquent que leur
propriété était & vendre. Ceci pourrait indiquer que la perspective du long terme parmi les
propriétaires montréalais, décelée dans plusieurs études précédentes, est en voie de disparition
et que les difficultés que connait actuellement le secteur sont trop importantes pour que les
propriétaires actuels puissent les surmonter.

Le portrait qui émerge de ces commentaires est celui d'un secteur en difficulté. Le racisme et le
sentiment anti-immigrant présagent des difficultés pour les relations propriétaire-locataire dans
le marché privé. Ces problemes semblent suivre des tendances discutées dans les premiers
chapitres: la poussée vers la propriété privée laissant les ménages les plus pauvres, souvent les
familles immigrantes, dans le parc locatif et la dégradation des quartiers centraux avec les
problémes de sécurité et drogues. '
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CONCLUSION

La revue de la littérature a mis en évidence les changements qu'a connus le marché locatif privé
en Amérique du Nord et en Europe. La poussée vers l'accession 4 la propriété et l'importance du
secteur social dans les pays européens ont rendu ce secteur résiduel. Cette résidualisation est
caractérisée par des immeubles vétustes, une population résidente a faible revenu et des
propriétaires qui ont des difficultés & maintenir leur immeuble en bon état. De plus, les théories
€conomiques soulignent I'importance pour le propriétaire de pouvoir récupérer ses cofits, soit dans
les revenus courants ou au moment de la revente, ce qui représente une difficulté dans un marché
marginal. Toutefois ces théories signalent que le quartier et les externalités jouent un role dans
la remise en état du parc et qu'une situation de dégradation dans le voisinage confirme pour le
propriétaire que son investissement dans l'amélioration du parc ne sera pas récupéré.
L'intervention du PALL est potentiellement une fagon de sortir le propriétaire privé de ce
- «dilemme du prisonnier». Toutefois, les études d'autres interventions semblables n'ont pas trouvé
d'effets d'entrainement et beaucoup de chercheurs concluent que, dans les quartiers dégradés, les
problémes vont au-dela du cadre bati et que l'intervention doit étre large et englobante.

Les analyses du parc locatif privé montréalais ne trouvent pas de problémes majeurs quant a son
état ou sa rentabilité. Cependant, la situation se détériore entre les premiéres études menées a la
fin des années 1980 et celles du début des années 1990, qui décrivent une situation marquée par
une augmentation du taux d'inoccupation et des impacts négatifs accompagnant la récession qui
a suivi une période d'effervescence du marché immobilier. L'état physique du parc walk-up pose
des problémes selon I'étude de 'INRS-Urbanisation. L'analyse des tendances générales présentée
* dans I'étude de la CORPIQ et DesRosiers rappelle les observations de la situation en Europe et
aux Etats-Unis: une classe moyenne qui se dirige vers la banlieue et la propriété privée, des
personnes a faible revenu qui restent dans un parc locatif vieillissant et dont les propriétaires ont
peu de moyens pour rénover.

La présente analyse de I'impact du PALL trouve que la zone d'intervention majeure dans Cote-
des-Neiges connait un investissement immobilier qui est significativement plus important que ce
qui se faisait avant l'intervention du PALL et ce qui se fait dans la zone témoin. Les données ne
permettent pas une analyse poussée des facteurs influengant le propriétaire a agir, tels que taux
d'inoccupation ou loyers. Toutefois les réponses aux questionnaires semblent en contradiction
avec l'analyse d'impact: les propriétaires dans les zones d'intervention de Codte-des-Neiges et
Cartierville, ou il semblait y avoir des effets, ne se distinguent pas des autres. L'échantillon est
peut-étre trop restreint et le fait que trés peu de propriétaires ayant rénové soient représentés est
une lacune importante. Les différences qui émergent concernent plutdt la période d'acquisition.
Par exemple, on trouve que les nouveaux propriétaires ont plus tendance a étre optimistes face
a l'avenir du quartier. Cette constatation rejoint l'analyse des impacts établie a partir des permis
de modification et des ventes, ou l'on observe que ce sont les nouveaux propriétaires, soit ceux
ayant acquis depuis 1985, qui investissent des sommes importantes dans leur immeuble.

Nous pourrions ainsi conclure que le parc locatif privé connait d'importants changements qui le
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transforment dramatiquement. Les propriétaires ont beaucoup de difficultés a vivre ces
changements et les problémes qui les accompagnent. L'intervention du PALL semble inciter a
la remise en état dans certains quartiers et ce sont les nouveaux propriétaires qui ont plus
tendance a croire qu'il y a un avenir pour ces quartiers. Toutefois, la majorité des unités
demeurent entre les mains de propriétaires qui, généralement, ne veulent plus y rester et qui non
seulement ne récupérent pas leurs cofits, mais encourent parfois des pertes. Ces propriétaires sont
trés conscients des causes des changements: les politiques qui encouragent l'accession a la
propriété, la fuite de la classe moyenne vers la banlieue et le fait qu'ils sont maintenant en
concurrence avec le logement social pour la clientéle la plus défavorisée.

Les réactions qui en découlent sont troublantes. Les commentaires qui accompagnaient les
questionnaires révélent un sentiment anti-immigrants, anti-pauvres et du racisme. Il y a sans doute
" des mesures que les instances gouvernementales pourraient prendre. D'une part, ce sont les
politiques d'habitation favorisant l'accession a la propriété qui ont contribué a la transformation -
de la clientéle et l'abandon des quartiers centraux. Depuis plus de quinze -ans, la Ville de
Montréal encourage l'insertion de la classe moyenne dans ces quartiers, mais l'orientation vers
la banlieue ne semble pas en perte de vitesse. Le PALL avec ses interventions concentrées et
ciblées est sans doute un facteur positif dans la consolidation des quartiers centraux, encourageant
une amélioration du cadre béti. Toutefois, étant donné la situation difficile du secteur locatif, on
peut se demander si un programme aussi modeste suffit. Comme l'ont souligné d'autres
chercheurs, pour véritablement changer les quartiers en détresse, des mesures englobantes sont
essentielles. ‘

Des mesures de soutien pourraient €tre apportées aux propriétaires. Ils sont confrontés non
seulement & une mauvaise situation économique, mais souvent se trouvent a vivre seuls des
problémes qui n'ont pas de solution facile, notamment I'intégration des nouveaux immigrants. A
moins que la clientéle du secteur locatif privé change beaucoup, ces propriétaires auraient besoin
d'un soutien pour faciliter cette intégration.

Cette étude souléve un certain nombre de questions:

° L'étude semble indiquer que les propriétaires ayant acquis apreés 1985 ont plus tendance a
rénover leurs immeubles. Malheureusement les propriétaires ayant entrepris d'importants travaux
sont sous-représentés dans l'enquéte. Il serait intéressant de savoir quels facteurs les ont
encouragés a entreprendre des travaux. Pourquoi, dans un contexte semblable, certains
investissent dans leur immeuble tandis que d'autres ne le font pas? Une enquéte plus ciblée
fournirait ces informations qui sont d'importance pour toute politique visant une amélioration du
parc locatif privé.

° La question de la clientéle du parc et des difficultés des propriétaires de vivre avec ces
changements mérite une analyse. Par exemple, les commentaires émis soulévent la question de
l'intégration des nouveaux immigrants. Les propriétaires, la majorité disposant de trés peu
d'expérience et de soutien se trouvent souvent seuls & vivre les difficultés. D'autres pays et
provinces ont peut-étre eu a faire face a des problémes semblables et auraient des politiques plus
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incitatives, permettant un meilleur soutien aux propriétaires et locataires.

° Les moyens pour revitaliser les quartiers ne sont pas évidents. Des programmes tel le PALL
avec une intervention directe dans le marché permettent aux propriétaires de sortir du «dilemme
du prisonnier». 1l n'est pas clair pourquoi, dans certains quartiers, les effets d'entrainement sont
plus forts que dans d'autres. L'étude a été faite relativement tdt aprés l'intervention. Il serait
pertinent de réévaluer les impacts d'ici quelques années pour savoir si les effets positifs qui
étaient identifiés se sont poursuivis et si, dans les autres quartiers, des effets positifs ont émergé
plus tard.

° L'étude ne prend que le PALL en considération, mais d'autres interventions, telles celles des
HLM, des programmes provinciaux et fédéraux ont peut étre joué un rdle important dans la
revitalisation. Dans un climat de coupures budgeétaires, il est essentiel de tirer le maximum de
chaque intervention. Une meilleure connaissance d'un ensemble d'interventions permettrait
d'identifier la synergie possible pouvant résulter d'une meilleure coordination de programmes qui
seraient ciblés vers des quartiers en difficulté.
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Tableau 1.A

Description des projets retenus dans chacune des zones d'intervention du PALL

ZONES/projets Type Nombre Nombre de Date Date
d'interven- d'immeubles’ | logments (% | Acquisition® | Fin des
tion’ du Total) travaux

CARTIERVILLE 12 342

(39.1)
de Salaberry 4 124 4/1990 (1) 4/1993
10/1991 (3) '
Ranger 2 54 6/1990 2/1992
Sainte-Evariste 3 128 5/1990 3/1993
Emile-Nelligan 3 360 3/1990 ¢ 4/1991
COTE-DES-NEIGES 31 255
(29,2%)
Barclay 7/1992 (1)
(ouest de Cote-des- 4/1993(11)
Neiges) 17 231 1 au 5/1989 | 12/1993(17)
Linton 2 24 4/1990 10/1991
ROSEMONT 19 135
(15,4%)
2e Avenue 17 101 8/1989 6/1991
Basile-Patenaude 2 34 1/1990 12/1991
SAINT-MICHEL
Terrasses Saint-Michel 14 126 5/199 11/1991
Pie IX 1 16 5/1990 8/1992
TOTAL 77 874 1989-1991 1991-1993
(100%)

sur la revitalisation des quartiers montréalais, SHDM 1994)

1 T};pe d'intervention du PALL: G = intervention majeure; P = intervention moindre

2 Le nombre d'immeubles correspond aux bétiments tels qu'identifiés sur la carte dutilisation du sol.

3 Les chiffres entre parenthése indiquent le nombre d'immeubles concemnés par les dates mentionnées, quand il ne s'agit pas de I'ensemble

des immeubles.

(source: Francine Bernéche et Luba Serge, Evaluation des impacts du programme d'acquisiton de logements locatifs (PALL)




Tableau 1.B

Les tests statistiques utilisés

Test statistique

Description

Tableaux de
contingence

Cette méthode teste le degré d'association entre deux catégories de
variables. Dans plusieurs cas, les tests n'étaient pas concluants, car il y
avait un nombre trés faible de permis de rénovation.

Analyse de variance
(ANOVA)

ANOVA a ét¢ utilisée pour déterminer si les valeurs moyennes entre
groupes et catégories sont statistiquement significatives. Les moyennes des
prix de vente et des permis de rénovation étaient comparées entre zones et
périodes d'intervention.

Analyse factorielle

L'analyse factorielle est une analyse de variance qui vise & examiner les
relations entre variables. La technique identifie des groupes de variables
qui partagent des tendances semblables de variation. Ces tendances de
variation sont exprimées par des variables hybrides qui s'appellent des
facteurs ou composantes. Chacun de ces facteurs représente
successivement une portion plus petite de la variation totale.

Cette étude utilise I'analyse factorielle pour isoler des tendances de toutes
les données disponibles incluant les variables de marché (taux
d'inoccupation, revenu, etc.) les ventes et les informations sur les
rénovations.

Régression logistique
(logit)

La régression logit est un cas particulier dans l'analyse de régression, qui
est utilisé quand la variable dépendante est une proportion qui, par
définition méme se situe entre 0 et 1. Si une régression ordinaire était
utilisée et une proportion était régressée contre une variable indépendante,
le modele estimerait des valeurs pour la variable dépendante en dehors de
I'échelle de 0 & 1, qui n'aurait aucune signification. La régression logit a
été utilisée pour déterminer si certaines variables (incluant des variables
du marché, ventes, et rénovations) influencent les décisions des
propriétaires. Toutefois, méme si certaines variables étaient significatives,
la variabilité totale dans la variable dépendante expliquée était tellement
faible que les résultats n'étaient pas utilisables.




Tableau 1.C
Subventions a la rénovation*
Par période d'intervention pour tous genre d'immeuble

source: Ville de Montréal, Service de I'habitation

période zone d'intervention | zone d'intervention zZone témoin total
d'intervention majeure moindre
Pré-intervention 0 173 3738 221 365% 394 738%
Ensemble des
quartiers ) ()] (8)
(nombre)
Cote-des-Neiges 0 379118 0 379118
(ah)] 00
Cartierville 0 21 4408 0 21 440
1) ()]
Rosemont 0 114 022% 221 365 335 387
) ) (6)
St-Michel Q 0 0 ]
Post-intervention 1343 278 498 9418 183 7908 2 026 009
Ensemble_des
quartiers [£:))] 3) [(C))] (8)
Coéte-des-Neiges 1192 .80% 160 807 0 1352 887%
(&) 2) @)
Cartierville 0 83 4933 0 83 493%
(2) (2)
Rosemont 151 198% 170579% 90 905 412 682
(3) (2) (2) h)
St-Michel 0 84 062% 92 885 176 9478
(6h)] (2) 3)
Total 1343 278 672 314 405 155 2420 747
Ensemble des
quartiers (8) (10) 9) 27
Céte-des-Neiges 1192 030 198 718% 0 1390 798%
(5) (3) (8)
Cartierville Q 104 933§ Q 104 933
(3) 3)
Rosemont 151 1988 284 601 312 270 748 069%
3) (3) (@))] (13)
St-Michel 0 84 0628 92 885 176 9478
) ) 3)
ne comprend pas les immeubles ot les subventions étaient approuvées mais les travaux n'ont pas €té effectués




Tableau 1.D Ensemble des quartiers
Modifications selon la période d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Période Zone d'intervention | Zone d'intervention Zone témoin Total
d'aquisition majeure moindre

Avant 1985 valeur % valeur % valeur %

moins de 75 000 3 69 800% 1,2% 64 0003 1,1% 215 800% 3,7% 349 600% 6,0%
plus de 75 0008 0 0 431 767 7,5% 133 000$ 2,3% 564 767$ 9,8%
total 69 8008 1,2% 23 000 8,6% 348 8008 6,0% 914 3678 15,8%
1985-1

moins de 75 0008 66 0003 1,1% 2 5008 0,0% 19 0008 0,0% 87 500% 1,5%
plus de 75 0008 20965363 36,3% 131 1728 2,3% 198 685% 3.4% | 2426393% 42,0%
total 21625368 37,4% 131 6728. 23% 217 6858 3,4% | 25138938 43,5%
dprés 1990

moins de 75 0008 1 000$ 0,0% 4 5008 0,0% 51 000$ 0,0% 56 5008 1,0%
plus de 75 0008 1128983% 19,5% 268 028% 4,6% 800 0003 13,8% | 21970118 38,0%
total 11299838 19,5% 272 528 4,6% 851 0008 138% | 22535118 39,0%
Total

moins de 75 000§ 136 800$ 2,4% 71 0003 1,2% 285 800% 49% | 493 600$ 8,5%
plus de 75 000§ 32255198 55,8% 630 9673 14,4% 12316853 21,3%. | 5288171% 91,5%
total 33623198 382% 701 9678 15,6% 15174858 26,2% 57817718 100%

source: Ville de Montréal, Service de 'habitation ; Moore Data Management (1 EELA)




ANNEXE 2
Var’iables et valeurs
Etude d'impact



1. Secteur
2. Zone
3. Age

ANALYSE FACTORIELLE

(variables utilisées)

(1) Rosemont, (2) CBte des Neiges, (3) Cartierville, (4) St. Michel
(1) Treatment 1, (2) Treatment 2, (3) Control
General age of housing stock (six units plus) in each zone

4. Comp Percent of companies in post-intervention period
5. Duréel Percent of owners with short possession periods
6. Durée2 Pexcent of owners with long possession periods
7. Bffort Percent of population paying > 30% for rent
8. Faible Incidence of poverty (average of three figures)
9. Inacavg Average income of private households
10. Inccg % income change from 1986 to 1991
11. Ind Percent of individuals in post-intexvention period
12. Inputs Dollar value of PALL reinvestment for each zone
13. Haint Percent of units requiring only regular maintenance
14. Maintcg Percent change in number of units requiring only regular maintenance (all decreases)
i5. None Percent of ownexs who did nothing
16. Price % change in average real estate prices (class 3) in post-intervention period
17. Protype Percent of owners having bought their propert:.es before 1985
18, Protypel Percent of owners having bought their properties between 1985 and 1987
19. Protype2 Pexrcent of owners having bought their properties between 1988 and 1990
20. Protype3 Percent of owners having bought their properties aftex 1950
21. Prti Percent of owners with small portfolios (1-3)
22. Prt2 Percent of owners with large portfolios (4+)
23. Renopost Dollar value of renovation activity in post-intervention period
24. Renoprop Proportion of over rencovation activity occuring in post intervention period
25. Repmaj Percentage of units rquiring minor repairs
26. Repmin Percentage of units requiring major repairs
27. Resale Proportion of sales of activity in post period
. 28, Revcg Percent changes in the rental rates
29. Revenu Rental rates (ie. monthly rents)
30. Salespre Proportion of all sales activity which occured during the pre-intervention perzod
31. Stock Percent of housing stock renovated in post-intervention period
32. Sub Dollar value of grants approved
33. Units Number of units renovated by PALL
34. Vacancy Vacancy rates
35. Vacancg Percent changes in vacancy rates

Note: Cengus variables based on 1891 census, unless otherwise specified

The attached printout gives the values for each of the above variables.
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133172.000 86.600 9.600 24.900
0.000 0.000 8.600 25.100
0.000 0.000 13.900 25.800
295528.000 92.500 11.800 19.900
130000.000 99.500 10.600 27.600
ZONE PROTYPE1 PROTYPE2  PROTYPE3
1.000 10.000 11.400 14.300
2.000 12.000 28.900 19.300
3.000 19.400 12.300 9.700
1.000 14.300 25.900 10.200
2.000 23.200 22.100 5.300
3.000 15.300 16.700 9.400
1.000 15.500 8.100 28.400
2.000 22.400 17.100 18.400
3.000 14.100 14.100 15.400
1.000 7.500 14.900 16.400
2.000 19.100 12.900 18.700
3.000 12.200 16.300 14.300
MOD NONE PRICEDCR PROTYPE
4.300 81.400 -10.300 64.300
6.000 74.700 -8.900 39.800
7.000 83.200 ~5.700 58.700
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6.300 90.500 -2.600 49.500
6.400 84.200 -5.700 58.600
3.400 74.300 -2.600 48.000
2.600 80.300 - -21.200 42.100
0.000 85.900 -3.700 56.400
0.000 83.600 -5.100 61.200
2.400 80.900 -2.500 49.300
2.000 85.700 0.900 57.100



CSte des Neiges - Revenus

Zone 1 Zone 2 Zone 3
1950 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 & changement
Studio - 289.31 321.89 11.261277 360 365 1.3888889 305.26 323.05 5.8278189
1 chambre 314.92 308.23 -2.124343 367.87 398.09 8,2148585 403.5 409.52 1.4919455
2 chambres 434.18 441.24 1.6260537 373.83 423.52 13.292138 486 .35 ) 502.63 3.3473836
3 chambres 433.75 494.14 13.922767 416.33 495.67 19.056998 575 595.03 3.4834783
Total 339.98 340.62 0.1882464 374.91 413.84 10.383825 421.55 449.83 6.7085755
N=<> <678> <612> <B80> <94> <638> <910>
Rosemont - Revenus
Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 % changement
Studio 295.53 285.14 -3.,515718 292 280 -4.109589 352.22 355 0.78927%4
1 chambre 368.27 338.71 -8.02672 343.75 337.61 -1.786182 402 .44 416.34 3.453931
2 chambres 427.25 409.51 -4.152136 435.71 374.31 -14.0915%4 419.55 447.9 6.7572399
3 chambres 404.29 440 8.8327686 550 500 -9.090909 508 387.8 -23.66142
Total 354.2 354.6 0.1129305 340.78 317.01 -6.975175 380.95 393.99 3.4230214
N=<> <145> <139> <109> <61> <427> <420>
Cartierville - Revenus
Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1992 % changement
Studio 288 288 0 314.05 307.6 -2.053813 293.87 282.8 -3.766972
1 chambre 376.96 358.39 -4.926252 372.13 366.66 -1.469916 375.12 369.27 -1.559501
2 chambres 471.06 460.54 -2.233261 461.02 456.29 -1.025986 450.28 474.11 5.2922626
3 chambres 0 450 490 520 6.122449 468 580 24.731183
Total 390.25 372.38 -4.579116 . 382.59 385.67 0.8050393 380.36 386.86 1.7089074
N=<> <1231> <1280> <483> <617> <231> <267>
st. Michel - Revenus
Zone 1 . Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 % changement
Studio 0 o} 289.33 304 5.0703349 0 0
1 chambre 0 0 249 320 28.514056 0 300
2 chambres 316.0 338.0 6.9620253 360.8 376.83 4.4429047 354.87 380.97 7.354806
3 chambres 0 0 0 0 377.17 394.24 4.5258106
Total 316.0 338.0 6.9620283 316.32 347.52 9.8634294 364.46 384.95 5.6220161
N=<> <66> <28> <88> <96> <107> <93>

Note: N=nomhre de logaments



Céte dea Neiges - Taux d’inoccupation

Zone 1 Zone 2 . Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 & changement 1990 1993 % changement
studio 0 1.7 1.7 0 0 0 2.6 10.2 7.6
1 chambre 5.2 3.7 -1.5 8 4.6 -3.4 7.1 4.8 -2.3
2 chambres 7.8 1.2 -6.6 3.7 3.4 -0.3 4.8 5.3 0.5
3 chambres 11.1 0 -11.1 0 [¢] 0 0 7.3 7.3
Total 5.7 2.9 ~2.8 5.4 3.7 -1.7 6.1 5.3 -0.8
N=<> <835> <769> <93> <107> <939> <1180>
Rosemont - Taux d’inoccupation
Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 & changement 1990 1993 % changement
Studio 14.1 11.1 -3 25 6.6 10.1 3.5
1 chambre 5.9 15.6 9.7 0 9.5 8.5 3.2 1.2 -2
2 chambres 22.5 19.3 -3.2 0 4.3 4.3 2.5 33.3 30.8
3 chambres 0 0 0 0 0 3 3
Total 13.8 15.8 2 13.8 6.6 -7.2 4.5 4.6 0.1
N=«<> <145> <130> <109> <137> <538> <614>
Cartierville - Taux d4’inoccupation
Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 % changement
Studio 9.6 13.2 3.6 12.3 16.2 3.9 12.1 17.9 5.8
1 chambre 14.2 16.6 2.4 6.3 23.2 16.9 5.3 3 -0.3
2 chambres 3.7 5.9 2.2 3.1 22.2 19.1 6.3 6.8 0.5 |
3 chambres [¢] [¢] [+] 1] (1] 0 15 [¢] -15
4 chambres 9.1 0 -9.1
Total 10.8 13.4 2.6 6.2 21.8 15.6 7.7 7.2 -0.5
N=<> <1274> <1375> <520> <629> <299> <333>
St. Michel - Taux d’inoccupation
Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 &% changement 1990 1993 % changement
Studio 22.2 0 -22.2
1 chambre 7.1 12.5 5.4 0 0 [s]
2 chambres 5.1 20 14.9 7.1 8.3 1.2 4.5 10.3 5.8
3 chambres 11.1 0 -11.1 4.3 23.5 19.2
4 chambres 5.6 0 -5.6
Total 6.7 11.8 5.1 " 11.5 5.1 -6.4 4.4 16.1 11.7
N=<> <89> <61l> <104> <98> <113> <93>
Note: N=nombre de logements



ANNEXE 3
Questionnaire aux propriétaires



1.

Les questions qui suivent s'adressent a vos propriétés dans Rosemont.
The following questions concern your building(s) in Rosemont.

Vous étes propriétaire de combien d'immeubles dans ce quartier? / How many buildings do you own in this
neighbourhood?

Quel est le nombre total de logements?/ What is the total number of apartments?
Vous étes propriétaire de cetfces) immeuble(s) depuis quand? / How long have you owned the building(s)?

Comment jugez vous l'état physique de votre(vos) immeuble(s)? /| How would you rate the physical condition of your
building(s)?

bon / good

besoin de réparations mineures / needs minor repairs

besoin de réparations majeures / needs major repairs

Combien de vos logements sont présentement inoccupés? / How many of your units are presently unoccupied?

Depuis que vous étes propriétaire d'immeubles locatifs, trouvez-vous que la location de logements est... / Since you've
been a landlord do you find that renting apartments has become...

plus facile / easier

n'a pas changé / has not changed

plus difficile / more difficult

si plus difficile, pourquoi ? / if more difficult. why?

Ou sont situés vos immeubles locatifs (vous pouvez cocher plus d'une réponse) / Where do you own rental buildings?
(you can choose more than one answer)

dans la Ville de Montréal / in the City of Montreal

dans d'autres municipalités sur l'ile / in other municipalities on the island

dans d'autres municipalités de la région / in other municipalities in the region

ailleurs au Québec / elsewhere in Quebec

autre / other

Pour quelles raisons étes-vous devenu propriétaire? (vous pouvez cocher plus d'une réponse) | What were the reasons
for becoming a landlord? (you can choose more than one answer)

vous loger vous-méme ou votre parenté/ to house yourself or your family

une source de revenus courants / a source of current revenues

les profits éventuels & la revente / eventual profits from a sale

un abri fiscal / tax shelter

un investissement a long terme ou un fonds de pension / long term investment or
pension plan

un potentiel de redéveloppement ou d'amélioration / the potential for
redevelopment or improvement

autres raisons / other reasons




10.

11.

12,

13.

14.

Aviez-vous songé a investir dans d'autres domaines? / Did you think of investing elsewhere?

oui / yes

non / no
passer a la question 11 / go to question 11

Si oui, vous avez considéré... (vous pouvez cocher plus d'une réponse) / If yes, did you consider...(you can choose more
than one answer)

propriété commercialle / commercial property

propriété industrielle / industrial property

autre type d'immeuble résidentiel (condos , unifamiliale, etc.) / another type of
residential property (condos,single family, etc.)

actions ou obligations / stocks or bonds

bons du trésor / treasury bills

autres / other

Avez-vous déja mis votre immeuble en vente? / Have you ever tried to sell your building(s)?

oui / yes

non / no
passer a la question 14 / go to question 14

Est-ce que l'immeuble est toujours a vendre? / Is the building still for sale?

oui / yes
passer a la question 16/ go to question 16

non / no

Pourquoi avez-vous retiré votre immeuble du marché? / Why did you withdraw your building from the market?

pas d'acheteurs [ no buyers

prix offerts trop bas/ prices offered were too low

autre [ other

Pour combien d'années encore songez-vous garder cet(ces) immeuble(s)? / How many more years do you plan to own
this (these) building(s)?

] ou 2 ans / lor 2 years
passer a la question 16 / go to question 16

3a5ans/3to5 years
passer & la question 16 / go to question 16

plus de 5 ans / more than 5 years




15. Dans les 5 prochaines années, prévoyez-vous ...(vous pouvez cocher plus d'une réponse) ! In the next 5 years do you

plan to... (you can choose more than one answer)

entreprendre des travaux de rénovations / undertake renovation work

acheter d'autres immeubles dans le quartier / buy other buildings in the area

acheter d'autres immeubles ailleurs / buy other buildings elsewhere

16. Pourquoi avez-vous décidé d'investir dans ce quartier?...(vous pouvez cocher plus d'une réponse) / Why did you decide

to invest in this neighbourhood? (you can choose more than one answer)

JYy réside(résidais) / 1 live (lived) there

J'avais d'autres propriétés dans le quartier /1 had other properties in the
neighbourhood

Je connaissais d'autres investisseurs dans le quartier / 1 knew other investors in the
neighbourhood

le quartier semble étre un bon investissement / the neighbourhood appears to be a
good investment

le quartier n'était pas un facteur important / the neighbourhood was not important

autre | other

17. Comment évaluez-vous la qualité de vie dans le quartier o se situe votre (vos) immeuble(s)? / How would you rate

the quality of life of the neighbourhood where your buiding(s) is (are) situated?

trés bonne / very good

bonne / good

ni bonne, ni mauvaise / neither good nor bad

mauvaise / bad

trés mauvaise / very bad

18. Depuis que vous étes propriétaire dans ce quartier, trouvez-vous que la qualité de vie s'est... / Since you've owned

properties in the neighbourhood, do you find that the quality of life has...

améliorée / improved

restée la méme / stayed the same

détériorée /deteriorated/got worse

Si détériorée, pourquoi ? / 1f worse, why ?

19. Comment voyez-vous la situation du quartier dans les 5 prochaines années? / How do you see the neighbourhood in
the next 5 years?

amélioration / improving

pas de changement / no change

dégradation / getting worse




20. Pour un propriétaire qui aimerait rénover son immeuble, est-ce que les facteurs suivants pourraient agir en tant
qu'obstacles? (vous pouvez cocher plus d'une réponse) / For a landlord who wants to renovate his building, could the
following factors be an obstacle? (you can choose more than one answer)

délai/difficulté pour recevoir un permis / delays/difficulty in getting a permit

difficulté de financer les travaux / difficulty in financing the works

subventions inadéquates / subsidies are not enough

prix de revente ne permettant pas de récupérer l'investissement / resale price won't
cover the investment

augmentation de taxes fonciéres aprés rénovation / increase in taxes after
renovation

revenus des locataires ne permettent pas une augmentation de loyers raisonnable /
tnaenants' incomes won't allow a reasonable increase in the rents

difficultés de fonctionner avec la Régie du Logement (rendement accordé, délais,
etc.) / difficulty in dealing with the Rental Board (return allowed, delays, etc.)

Est-ce qu'il y a d'autres obstacles & la rénovationt? / Are there other obstacles to renovations?

21 Avez-vous remarqué s'il y avait des activités de rénovation autour de votre(vos) immeuble(s)? / Have you noticed any
renovation work around your building(s)?
oui / yés
non [/ no
22, Si oui, ces travaux auront quel impact sur votre(vos) propriété(s)? | If yes, what will be the impact on your property

(properties)?

aucun impact / no impact

attirer des gens / it will attract more people

rendre la location plus difficile / it will make renting more difficult

autres / other

23. Autres ommentaires /| Other Comments

MERCI DE VOTRE COLLABORATION!
S'il vous plait n'oubliez pas de nous retourner le questionnaire dans I'enveloppe préaffranchie

THANK YOU FOR YOUR COLLABORATION!
Please do not forget to return the questionnaire in th self-addressed stamped envelope



ANNEXE 4



Tableau 4.A

Taux de réponse par quartier et zone

Quartier Zone Zone Zone témoin Total
d'intervention d'intervention
majeure mineure
Cote-des-Neiges
répondants 12 10 27 49
non-identifiables 2
(% net) 17,1% 8,7% 22,5% 21,6%
retours 12 4 13 2
nombre total de :
propriétaies 82 50 133 265
Cartierville
répondants 7 9 8 24
non-identifiables 2
14,6% 15,8% 24,3% 18,3%
retours 9 4 5 18
nombre total de
propriétaies 57 61 42 160
Rosemont
répondants 14 12 22 48
non-identifiables 1
26,9% 27,3% 18,8% 23%
retours 5 7 8 20
nombre total de
propriétaies 57 51 125 233
St-Michel
répondants 8 34 6 48
non-identifiables 1
21,6% 30,1% 23% 27,8%
retours 3 15 3 21
nombre total de
propriétaies 40 128 29 197
Total
répondants 41 65 64 169
non-identifiables 6
19,8% 25% 21% 26,2%
retours 29 30 29 88
nombre total de - 236 290 329 755

propriétaies




Tableau 4.B :
Tableau explicatif - évolution du quartier

Perception de la situation Evolution Qualité de vie
Nette amélioration Amélioration Bonne
Amélioration en cours Amélioration Moyenne

Mauvaise

Amélioration non nécessaire Aucun changement Bonne
Statu quo (plutdt négatif) Aucun changement Moyenne
‘ Mauvaise

Détérioration Bonne
En voie de détérioration Détérioration Moyenne
Mauvaise

source: Francine Bernéche et Luba Serge, Evaluation des impacts du programme d'acquisiton de logements locatifs
(PALL) sur la revitalisation des quartiers montréalais, SHDM 1994

Tableau 4.C
Tableau explicatif - situation future du quartier

Niveau de confiance Qualité de vie Situation future
Optimisme Bonne Amélioration
Moyenne
Mauvaise
Bonne Aucun changement

Ni optimisme,

ni pessimisme " Moyenne Aucun changement
Pessimisme Bonne Dégradation
Moyenne
Mauvaise
Mauvaise Aucun changement

source: Francine Bernéche et Luba Serge, Evaluation des impacts du programme d-"acqulsiton de logements locatifs
(PALL) sur la revitalisation des quartiers montréalais, SHDM 1994



Tableau 4.D
Projets d'avenir, propriétaires qui prévoient garder I'immeuble 5 ans et plus

Quartier et zone | entreprendre acheter acheter
des travaux d'autres d'autres
de immeubles immeubles
rénovation dans le ailleurs
quartier

Cartierville et
Cote-des-Neiges

zone d'intervention ) 5 1 3
(11,9%) (10%) (20%)
zone témoin 9 4 2
(21,4%) (40%) (13,3%)
non identifiable 1 1 1
(2,3%) (10%) (6,7%)
Total 15 6 6
(35,7%) (60%) (40%)

Rosemont et

' Saint-Michel
-zohe d'intervention 16 2 4
(38,1%) (20%) (26,7%)
zone témoin 10 1 ' 4
(23,8%) (10%) (26,7%)
non identifiable 1 1 1
(2,3%) (10%) (6,7%)
Total 27 4 9
(64,3%) (40%) (60%)

Total

zone d'intervention 21 3 7
: ‘ (50%) (30%) (46,7%)
zone témoin 19 5 6
(45,2%) (50%) (40%)
non identifiable 2 2 2
(4,8%) (20%) (13,3%)
TOTAL 42 10 15

(100%) (100%) (100%)

Ir



