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SOMMAIRE
La presente etude vise a connaitre I'impact du Programme d'acquisition de logements locatifs 
(PALL), gere par la Societe d’habitation et de developpement de Montreal (SHDM), sur le 
marche locatif avoisinant. Entre 1988 et 1993, la SHDM a acquis plus de 3 300 logements dans 
1'ensemble de la ville de Montreal. Les unites, souvent situes dans les quartiers les plus delabres 
de la ville, etaient remises aux normes en utilisant des programmes provinciaux et municipaux 
et transferees a des organismes sans but lucratif ou des cooperatives d'habitation. Le type 
d'immeuble qui a surtout connu I'intervention de la SHDM est le «walk-up», construction datant 
de la periode d'apres-guerre et composee de 6 a 14 unites sans ascenseur.

Le programme, meme avec son intervention importante et son investissement de plus de 150 
millions de dollars, n'a jamais ete suffisant pour changer completement la dynamique des 
quartiers en declin et la desuetude des logements. Pour revitaliser les quartiers, il est essentiel que 
les proprietaires avoisinants commencent a reinvestir dans les immeubles. Toutefois, pour les 
proprietaires locatifs montrealais, la situation au debut des annees 1990 est difficile. La decennie 
precedente s'est terminee avec une effervescence du marche sans precedent qui a ete suivie par 
une recession, des taux d'inoccupation tres eleves et une chute dramatique des valeurs des 
proprietes. Une des questions de la presente etude est alors de voir comment reagiraient les 
proprietaires avoisinants qui se trouvent dans une situation generalement difficile face a un 
nouvel element, soit le PALL, qui bouscule le marche local, souvent d'une fa9on importante.

La revue de la litterature
Selon la litterature sur le secteur locatif prive, le secteur connait une reduction de son importance 
depuis la fin de la Deuxieme Guerre mondiale en Amerique du Nord et en Europe. Cette 
diminution est due, entre autres, a une poussee vers 1'accession a la propriete individuelle et dans 
certains pays europeens, a un important pare de logements sociaux. Le role des politiques 
gouvemementales n'est pas negligeable et la decroissance de son importance rend le secteur 
locatif prive moins puissant et moins capable d'agir sur ces politiques. Les proprietaires ont de 
la difficulte a remettre en etat leurs logements dans la situation actuelle. La rentabilite du secteur 
est en decroissance, ce qui est lie a la moindre capacite de la population d'assumer une 
augmentation de loyers. De plus, les extemalites, soit le sous-marche oil se trouve I'inimeuble, 
la condition des proprietes avoisinantes et I'environnement, jouent un role limitatif face a la 
renovation.

Les etudes sur la rentabilite du secteur locatif prive a Montreal demontrent les changements qu'a 
subis le pare locatif prive. Parti d'une effervescence et de croissance de valeurs rapide a la fin 
des annees 1980, le pare connaissait cinq ans plus tard des taux d'inoccupation eleves et des prix 
de vente a la baisse. Ces changements n'etaient pas uniquement d'ordre conjoncturel, mais des 
facteurs tels que le taux de natalite, 1'immigration et 1'accession a la propriete apportent des 
transformations structurelles au pare locatif montrealais: transformations semblables a ce que les 
chercheurs ont trouve dans d'autres pays occidentaux. Toutefois, les etudes soulignent 
1'importance des motivations des proprietaires. Pour une majorite de proprietaires a Montreal, e'est 
un investissement a long terme et les fluctuations du marche temporaires ne changeraient pas leur 
fonctionnement. Cependant, les walk-up semblent poser probleme. D'une part les etudes ont 
trouve qu'ils avaient subi la speculation au moment de la periode d'effervescence immobiliere et 
potentiellement une augmentation artificielle des valeurs. C'est le pare identifie comme



problematique, en raison d'une qualite moindre.

Les impacts
L'etude reprend les quartiers utilises dans 1'evaluation entreprise par la SHDM. Deux zones 
d'intervention ainsi qu'une zone temoin ont ete 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 temoin etait 
comparable du point de vue demographique, socio-economique, ainsi que de la typologie, de 1'age 
et de la qualite physique des batiments. L'echantillon utilise est exhaustif et comprend toutes les 
donnees sur les ventes et les permis de renovation pour tous les immeubles de six logements et 
plus dans les quartiers d'etude. L'echantillon comprend aussi tous les proprietaires d'immeuble 
de cette categorie qui n'ont pas ete actifs dans le marche.

L'analyse des impacts confirme que, dans les zones d'intervention majeure du PALL de certains 
quartiers, des investissements dans I'amelioration du pare ont ete faites par les proprietaires 
prives. Les zones d'intervention majeure representent 55,8% de tous les investissements de plus 
de 75 000$ par permis, les zones d'intervention moindre, 14,4% et les zones temoins, 21,3%. Les 
proprietaires ayant acquis leurs immeubles avant 1985 avec un permis de plus de 75 000$, ne 
representent que 9,8% de I'ensemble des investisseurs (ils composent 58,8% de tous les 
proprietaires), tandis que ceux ayant achete apres 1990, representent 38% (ils forment 10,2% des 
proprietaires). Dans deux quartiers, I'investissement dans la remise en etat a ete importante et la 
valeur des permis dans la zone d'intervention majeure est significativement plus elevee dans la 
periode post-intervention pour les immeubles de six logements et plus. Par contre, 1'activite dans 
les deux autres quartiers ne demontre aucun impact. De plus, il y a confirmation de certaines 
tendances decelees dans d'autres etudes, a 1'effet que sont les proprietaires individuels avec de 
petits portefeuilles qui entreprennent les travaux et qui dominent generalement le marche.

Enquete aupres des proprietaires
Un questionnaire sur les motivations et les perceptions de tous les proprietaires d'immeubles 
multlocatifs dans les trois zones des quatre quartiers a ete envoye par la poste. L'objectif principal 
etait d'evaluer s'il y a avait des differences de perception entre les proprietaires des zones 
d'intervention majeure et moindre et des zones temoins ainsi que des variations entre quartiers. 
Le questionnaire traite de la qualite de vie dans le quartier ainsi que des motivations des 
proprietaires. Le taux de reponse net est de 26,2%, soit 169 questionnaires identifiables retoumes 
et six questionnaires additionnels ont ete retoumes mais ne sont pas identifiables en termes de 
zone.

La propension de penser «long terme» est evidente: pres de trois proprietaires sur quatre ont 
indique que e'etait un facteur important dans la decision d'acheter et, quand on demande aux 
proprietaires combien d'annees ils prevoient garder I'immeuble, 56,3% disent que ce sera pour 
plus de cinq ans. Deux tiers manifestent 1'intention d'investir dans soit 1'entretien ou la remise en 
etat. Get objectif de gestion a long terme est toutefois en contradiction quand on demande si les 
proprietaires ont jamais mis leur immeuble en vente: 51,2% repondent «oui» et parmi ceux-ci, 
61,5% disent que la propriete est toujours en vente.

Les proprietaires semblent negatifs quand a la qualite de vie dans les quartiers: pres de deux tiers



pensent que la qualite de vie est mauvaise ou en voie de deterioration. De plus, deux sur cinq 
ne voient pas d'amelioration dans 1'avenir. Les proprietaires les plus recents sont plus optimistes, 
tandis qu'un proprietaire sur deux ayant achete il y a plus de 16 ans est pessimiste face a I'avenir 
du quartier. De fa9on indirecte, la question de 1'intervention du PALL a ete abordee en 
demandant aux proprietaires s'ils avaient remarque des travaux de renovation autour de leur 
immeuble. Dans deux quartiers plus de la moitie des proprietaires repondent affirmativement, 
avec un pourcentage plus eleve dans la zone d'intervention. Dans les deux autres par contre, sept 
proprietaires sur dix disent qu'ils n'en ont pas remarque, sans difference entre les zones 
d'intervention et temoins. L'impact, selon les proprietaires, ne serait pas generalement positif.

Les commentaires foumis par les proprietaires donnent un portrait des quartiers et des 
preoccupations des proprietaires. L'image qui emerge est celui d'un secteur en difficulte. Plusieurs 
expriment un racisme et un sentiment anti-immigrant qui presagent des difficultes pour les 
relations proprietaire-locataire dans le marche prive. D'autres proprietaires, tout en observant que 
les locataires sont de plus en plus pauvres, reconnaissent en meme temps que les gens qui le 
peuvent vont vers la banlieue. II y a des commentaires sur la competition des logements 
subventionne. Plusieurs traitent des problemes de criminalite, de drogues et de prostitution dans 
les quartiers oil se trouvent leurs immeubles. Les commentaires suivent des tendances discutees 
dans les premiers chapitres: la poussee vers la propriete privee laissant les menages les plus 
pauvres, souvent les families immigrantes, dans le pare locatif et la degradation des quartiers 
centraux avec les problemes de securite et drogues.

Conclusion
Le pare locatif prive connait d'importants changements qui le transforment dramatiquement. Les 
proprietaires ont beaucoup de difficultes a vivre ces changements et les problemes qui les 
accompagnent. L'intervention du PALL semble inciter a la remise en etat dans certains quartiers. 
Ce sont les nouveaux proprietaires qui semblent croire qu'il y a un avenir pour ces quartiers. 
Toutefois, la majorite des unites demeurent entre les mains de proprietaires qui, generalement, 
ne veulent plus y rester et qui non seulement ne recuperent pas leurs couts, mais encourent 
parfois des pertes. Ces proprietaires sont tres conscients des causes des changements: les 
politiques qui encouragent 1'accession a la propriete, la fuite de la classe moyenne vers la 
banlieue et le fait qu'ils sont maintenant en concurrence avec le logement social pour la clientele 
la plus defavorisee.

Le PALL avec ses interventions concentrees et ciblees est sans doute un facteur positif dans la 
consolidation des quartiers centraux, encourageant une amelioration du cadre bati. Toutefois, etant 
donne la situation difficile du secteur locatif, on peut se demander si un programme aussi 
modeste suffit. Comme 1'ont souligne d'autres chercheurs, pour veritablement changer les quartiers 
en detresse, des mesures englobantes sont essentielles. Des mesures de soutien pourraient etre 
apportees aux proprietaires. Ils sont confrontes non seulement a une mauvaise situation 
economique, mais souvent se trouvent a vivre seuls des problemes qui n'ont pas de solution 
facile, notamment 1'integration des nouveaux immigrants. A moins que la clientele du secteur 
locatif prive change beaucoup, ces proprietaires auraient besoin d'un soutien pour faciliter cette 
integration.



IMPACT OF A PARAM UNICIPAL 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 Societe d'habitation et de developpment de Montreal 
(SHDM), on the rental housing market in the immediate vicinity around the projects. Between 
1988 and 1993, the SHDM acquired over 3,300 in Montreal 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 
Montreal, 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 Acquisition 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 properties and 
the environment can limit the extent to which renovation is feasible.

Studies on private rental sector profitability in Montreal 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 eighties, 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 Montreal'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 Montreal, 
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 die 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 properties 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 die "Rental Housing Acquisition 
Program" intervention was broached by asking the owners whether they had noticed 
renovation work around their properties, hi 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 not 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 provide us with a picture of the districts 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 targeted interventions, is 
undoubtedly a positive factor in die 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 die 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.

vii
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INTRODUCTION

La presente etude vise a connaitre I'impact du Programme d'acquisition de logements locatifs 
(PALL), gere par la Societe d'habitation et de developpement de Montreal (SHDM), sur le 
marche locatif avoisinant. Entre 1988 et 1993, la SHDM a acquis plus de 3 300 logements dans 
1'ensemble de la ville de Montreal. Les unites, souvent situes dans les quartiers les plus delabres 
de la ville, etaient remises aux normes en utilisant des programmes provinciaux et municipaux 
et transferees a des organismes sans but lucratif ou des cooperatives d'habitation. Le type 
d'immeuble qui a surtout connu I'intervention de la SHDM est le «walk-up», construction datant 
de la periode d'apres-guerre et composee de 6 a 14 unites sans ascenseur. Ces immeubles sont 
souvent concentres dans des quartiers peripheriques au centre-ville et, avec la poussee de la 
gentrification, ils abritent des menages dont les revenus sont parmi les plus faible a Montreal, 
families avec de jeunes enfants et des nouveaux immigrants.

En 1993 la SHDM a entrepris une evaluation des impacts du PALL sur la revitalisation des 
quartiers. Le programme a ete etudie sous trois aspects; les impacts sur le marche immobilier, 
les impacts sur les renovations et les impacts sur la qualite de vie.1 Quatre quartiers, qui avaient 
connu les premieres interventions du PALL et ou les interventions etaient souvent tres 
concentrees (jusqu'a 400 logements sur une rue), ont fait objet de revaluation. L'etude conclut 
que dans deux quartiers le marche est en mutation et qu'il y a des retombees positives quant aux 
renovations dans Tun d'entre eux. En general, les residents pergoivent la qualite de vie et 
I'environnement d'une fatjon positive et partagent une tendance a 1'optimisme face a 1'avenir du 
quartier.

La presente etude se base sur cette evaluation, mais 1'accent est plutot mis sur I'impact sur les 
proprietaires avoisinants. Le programme, meme avec son intervention importante et son 
investissement de plus de 150 millions de dollars, n'a jamais ete suffisant pour changer 
completement la dynamique des quartiers en declin et la desuetude des logements. Pour revitaliser 
les quartiers, il est essentiel que les proprietaires avoisinants partagent 1'optimisme que 
1'evaluation avait trouve parmi les residents et qu'ils commencent a reinvestir dans les immeubles. 
Toutefois, pour les proprietaires locatifs montrealais, la situation au debut des annees 1990 est 
difficile. La decennie precedente s'est terminee avec une effervescence du marche sans precedent 
qui a ete suivie par une recession, des taux d'inoccupation tres eleves et une chute dramatique 
des valeurs des proprietes. Une des questions de la presente etude est alors de voir comment 
reagiraient les proprietaires avoisinants qui se trouvent dans une situation generalement difficile 
face a un nouvel element, soit le PALL, qui bouscule le marche local, souvent d'une fa^on 
importante.

L'etude comprend quatre sections. La premiere est une revue de la litterature sur trois themes qui

1 Bemeche, Francine et Luba Serge, Evaluation des impacts du Programme d'acquisition de logements locatifs 
(PALL) sur la revitalisation des quartiers montrealais, Societe d'habitation et de developpement de Montreal, 1994
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touchent revaluation des impacts du PALL sur les proprietaires avoisinants. Ce chapitre offre une 
description de 1'etat du secteur locatif prive, a partir d'analyses de la situation en Europe et en 
Amerique du Nord ainsi que des theories developpees pour expliquer des dynamiques 
economiques qui affectent le marche locatif. Finalement cette section resume des etudes de 
programmes similaires ou comportant des elements du PALL. La deuxieme section dresse le 
portrait du marche montrealais a partir d'etudes recentes sur sa rentabilite et 1'etat physique du 
pare. Ces deux premiers chapitres servent de toile de fond aux deux prochains. Une analyse des 
reactions des proprietaires avoisinant le PALL, a partir de facteurs qui pourraient les influencer, 
est presentee. Cette analyse est suivie des resultats d'une enquete menee aupres des proprietaires. 
Leurs reponses donnent non seulement un portrait des motivations et des reactions au PALL, 
mais presente, d'une fa^on parfois tres troublante, les difficultes que vivent ces proprietaires dans 
le contexte economique actuel et face aux changements fondamentaux qu'a connu le marche 
locatif prive depuis vingt ans.
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LA REVUE DE LA LITTERATURE

L'etude des impacts du PALL sur les proprietaires avoisinants rejoint trois grands themes. D'une 
part, pour comprendre les effets du programme, il faut comprendre la situation actuelle du secteur 
locatif prive. D'autre part, la renovation d'immeubles residentiels, ainsi que la poussee vers 
I'amelioration du pare et de I'environnement urbain, ont leur propre dynamique. Finalement, il 
y a eu d'autres programmes similaires ou ayant des composantes que Ton retrouve dans le PALL. 
La revue de la litterature permettra de placer l'etude dans ces contextes, pour cemer les tendances 
du secteur locatif prive et comprendre les enjeux de sa remise en etat.

Le secteur locatif prive
Les etudes les plus recentes sur le secteur locatif prive en Amerique du Nord et en Europe 
arrivent a des conclusions semblables. En general, on constate une serie de «crises» dans le 
secteur depuis une vingtaine d'annees. Le resultat de cette perturbation est la «residualisation», 
soit la marginalisation, de ce mode de tenure dans les pays occidentaux. Le role economique 
marginal du secteur est resume par Kemp2 qui I'appelle «a stagnant backwater of the market 
economy».

Dans cinq pays europeens (la Grande Bretagne, la France, le Danemark, les Pays-Bas, et 
I'Allemagne de 1'Ouest) ainsi que les Etats-Unis3, le secteur locatif prive domine en tant que mode 
de tenure jusqu'a la fin de la Deuxieme Guerre mondiale. Depuis cette periode, deux autres 
modes de tenure prennent de plus en plus d'importance: le logement social et la propriete privee 
individuelle. L'importance du logement social, qui a ete soutenu par les organisations de 
travailleurs en Europe, est en decroissance a son tour et la propriete individuelle privee devient 
le mode de tenure predominant. Aux Etats-Unis, par contre, le secteur de logements sociaux n'a 
jamais pris la meme ampleur qu'en Europe, tandis que le secteur locatif prive est toujours 
demeure vigoureux. Toutefois on note des indices de declin.

The private rental sector in the USA was larger and more complex than those of the other five 
countries...It 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.4

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

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
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locatives privees ayant virtuellement cesse a la fin des annees soixante-dix. La Grande-Bretagne 
montre le declin le plus considerable. En 1914, le secteur locatif prive etait la source principale 
de I'habitation, representant 90% du pare residentiel. En 1993 il n'en formait qu'un dixieme, soit 
9% du pare.5

Les raisons du declin 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 residentiel, par rapport a ce qui etait 
offert il y a 50 ans. De plus, il trouve que les institutions preteuses favorisent de plus en plus la 
propriete individuelle (surtout en Grande-Bretagne), un investissement qui est surtout attrayant 
en tant qu'abri durant les periodes inflationnistes. Pour certains chercheurs, 1'intervention de I'Etat 
dans le fonctionnement du marche locatif, soit le controle des loyers, en limite les revenus6 et 
I'interet en tant qu'investissement. Cependant, suite a une analyse d'une vingtaine de pays 
industrialises, Maclennan7 conclut que la presence de controles ne semble pas liee a I'importance 
du secteur locatif prive. La montee de la propriete individuelle, phenomene lie a I'urbanisation 
et a la croissance des revenus est un facteur plus important pour expliquer la decroissance 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 a des causes naturelles, un facteur cle a ete 
le retrait du soutien gouvememental, surtout en comparaison avec le secteur social ou la propriete 
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.8

5 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) decembre 1990

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

g
Harloe, op.cit.. p 215
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Harloe remarque que cette meme tendance se manifeste dans la taxation. Les systemes varient 
selon les pays et les donnees sont difficilement comparables, mais dans I'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.9

Un tendance semblable se degage au Canada. Par exemple, les mises en chantier d'immeubles 
multifamilaux prives diminuent10 et les avantages fiscaux sont de plus en plus diriges vers la 
propriete individuelle. Plusieurs programmes visant I'augmentation du pare locatif prive ont ete 
mis en place, tel que le programme de compagnies a dividendes limites ou le programme pour 
Immeubles residentiels a logements multiples (IRLM). Toutefois ces programmes ne sont pas 
generalement une composante principale de la politique d'habitation canadienne. Sewell11 identifie 
plusieurs raisons pour expliquer cet etat de fait: des locataires moins riches que les proprietaires 
et disposant ainsi d'un pouvoir politique moins grand, des decideurs (incluant les politiciens et 
les fonctionnaires) plutot proprietaires et des politiques souvent basees sur la theorie du 
«filtering», soit qu'en investissant dans le logement pour les classes plus aisees, le logement 
abandonne par celles-ci devient eventuellement 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 fexemption de gains en capital sur la residence principale, ont nettement 
favorise la propriete individuelle. Accompagnee par une periode inflationniste, la poussee vers 
1'accession a la propriete s'est acceleree au detriment du secteur locatif. En observant cette 
tendance, Fallis12 note trois mesures fiscales qui soutiennent la propriete individuelle: fexemption 
du revenu impute et des gains en capital, et le plan d'epargne enregistre pour facquisition d'une 
propriete. Ainsi, meme un programme comme le IRLM, qui est estime avoir coute entre 1,3 et 
2,4 milliards de dollars en sept ans, est minimal compare au 1.5 milliard de dollars qu'on estime 
comme cout annuel de fexemption de capital sur la residence principale.13

Les consequences de la baisse d'importance du secteur locatif renforcent son declin. D'une part, 
fimportance du secteur dans le passe se manifeste physiquement: des immeubles plus vieux, 
surtout dans les centres-villes se trouvant souvent dans des villes qui, elles-memes, connaissent 
un declin economique. L'age des batiments signifie des logements desuets et souvent plus petits 
que la norme. De plus, ce sont les petits proprietaires avec peu de ressources qui dominent le

Q
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

11 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.
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secteur, selon Harloe, puisque les compagnies investissent surtout dans le haut de gamme.

La population residente du secteur locatif diminue et comprend ceux qui ne peuvent acceder ni 
a un logement social ni a la propriete individuelle. En comparant les cinq pays europeens et les 
Etats-Unis, Harloe trouve que la meme tendance se repete: petits menages et polarisation entre 
jeunes et vieux. Tres peu de families avec enfants habitent ce secteur: on y note de plus une sur- 
representation des menages 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.14

Meme dans les pays ou la part des logements sociaux est grande, la residualisation du secteur 
locatif prive est evidente. Dans les pays europeens, Harloe trouve que le secteur social ne compte 
pas un nombre disproportionne de menages a faible revenu compare au secteur prive. II attribue 
cela a la tendance du secteur social de loger des families avec enfants, souvent d'age «moyen» 
ce qui represente le sommet de leurs revenus pour les menages a revenu faible ou modere.

Toutefois c'est entre les locataires du secteur prive et les proprietaires qui se trouvent les 
differences les plus importantes. Aux Etats-Unis le revenu median des proprietaires en 1990 (36 
198$) est presque le double de celui des locataires (20 722$), une difference qui se maintient 
depuis dix ans. De plus, 1'avoir net des proprietaires est plus important que celui des locataires: 
78 403$ compares a 2 280$ en 198715. Meme phenomene au Canada: les revenus medians des 
locataires sont traditionnellement plus bas que ceux des proprietaires. De plus, entre 1978 et 
1990, ces revenus ont diminue de 13% pour les locataires, tandis que ceux des proprietaires n'ont 
baisse que de 1%.16 Des donnees, quoique moins recentes, soulignent la difference de richesse 
entre locataire et proprietaire: en 1977 1'avoir net moyen d'un proprietaire au Canada etait de 
71000$, tandis que celui d'un locataire etait de 9 000$. En gardant les revenus constants (une 
moyenne de 15 000$ a 20 000$ en 1977), 1'avoir net du proprietaire equivaut a cinq fois celui 
du locataire.17

Les chercheurs notent plusieurs manifestations du declin du secteur locatif prive: une place moins 
predominante dans le secteur residentiel, remplacee notamment par la propriete 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. Miron, Housing Progress in Canada Since 1945, SCHL, 
Ottawa, 1990
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changement semble suivre une croissance generale de richesse de la population, mais il est aussi 
soutenu par des politiques gouvemementales. Les consequences en sont que le secteur, qui est 
deja age et n'est generalement pas renouvele par la construction neuve, est entre les mains de 
petits proprietaires, disposant souvent de peu de moyens. Les clients qui restent, soit ceux qui 
ne peuvent acceder ni a la propriete individuelle ni au logement social, sont de plus en plus 
pauvres. Cette faible capacite de payer limite la possibilite du proprietaire d'investir dans 
I'amelioration des immeubles. Finalement, le declin economique du secteur locatif prive et sa 
residualisation ont un impact politique, soit une perte de pouvoir et ainsi une diminution des 
appuis gouvemementaux.

Les dynamiques de la remise en etat
Les analyses et theories sur les dynamiques de la remise en etat precedent surtout a partir d'une 
perspective economique des enjeux pour le proprietaire. Du au fait qu'un immeuble residentiel 
a une longue duree de vie, on peut distinguer deux types de soutien a son etat physique. Selon 
Yone et Shecter18, il y a une difference entre le manque d'entretien et la desuetude. Cette demiere 
peut etre causee soit par un changement dans les besoins des menages en termes de services 
d'habitation.19, 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 
1'augmentation de pollution).

La theorie economique de 1'habitation reconnait que le logement n'est pas un bien homogene, qu'il 
existe des differences de qualite, de dimension et d'age. De plus, il y a du mouvement non 
seulement en termes de demande, des menages qui changent d'un sous-marche a 1'autre, mais 
aussi en ce qui conceme que les immeubles eux-memes qui peuvent passer par un processus 
semblable. Le «filtering» est le cas classique, qui se base sur 1'idee que les menages a revenu 
plus haut cherchent des logements neufs et les immeubles delaisses par ceux-ci passent aux 
prochains menages a niveau economique plus bas. Bien que cette theorie demeure plutot simpliste 
et rigide, elle permet de concevoir des changements dans le pare immobilier selon la desuetude 
et le niveau d'entretien des immeubles.

L'idee de sous-marches est plus dynamique et reflete mieux la realite. Les sous-marches sont 
distincts, mais inter-relies. Les differences entre sous-marches sont a la fois spatiales et 
qualitatives. Ces sous-marches vont, d'une part, determiner Taction du proprietaire et d'autre part, 
Taction du proprietaire va situer Timmeuble dans un sous-marche.

8 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 La theorie economique de I'habitation distingue entre le pare de logements et les services qui en decoulent. 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 Jiousmg 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 modernizing 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.20

L'amelioration d'un immeuble depend du benefice relatif qu'un proprietaire sera capable de 
realiser sur son investissement, ce qui se produit quand le profit potentiel dans un sous-marche 
de plus grande qualite est plus important que ce qui est disponible dans le sous-marche 
presentement occupe par I'immeuble. Si la demande dans un sous-marche de moindre qualite 
diminue, le proprietaire sera encourage a changer de sous-marche. La rentabilite des ameliorations 
depend de leurs couts, qui varient selon 1'age de I'immeuble, la qualite initiale et la difference de 
qualite entre le sous-marche original et celui vise.21 II faut noter que le proprietaire peut aussi 
reduire la qualite de son immeuble, et ainsi changer de sous-marche.

Deux autres facteurs, tres importants dans le contexte de cette etude, vont jouer dans la decision 
d'ameliorer I'immeuble. Le premier est le revenu des locataires et le deuxieme, le role des 
extemalites. Dans le premier cas, les economistes parlent d'elasticite de la demande, c'est-a-dire 
de la sensibilite de la demande aux prix. Dans le cas de 1'habitation, on considere que la demande 
est moderement elastique 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...22

Ce qui explique differents sous-marches suivant la qualite, la dimension et le prix. En meme 
temps, les revenus des locataires influencent la marge de manoeuvre du proprietaire. Ainsi, 
comme nous 1'avons vu plus haut, le secteur locatif prive devient de plus eh plus un mode de 
tenure residuel, avec des locataires a revenu de plus en plus faible. Dans son analyse des 
programmes de remise en etat, Harloe conclut que l'amelioration du pare residentiel et sa 
conservation dans le secteur locatif prive ont eu peu de succes. Les raisons citees sont

... the financial weakness of the sector...Many landlords were catering for a population which 
could not afford to pay for accommodation provided to modem standards...23

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

21 Rothenberg et al, op.cit. p. 237

22 Pozdena, op.cit. p. 142

23 Harloe,op.cit. p.260
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En meme temps, les couts d'operation augmentent. Aux Etats-Unis, les couts d'operation reels ont 
augmente de 18% entre 1974 et 1984, tandis que les loyers reels n'augmentaient que de 10%.24 
Selon une etude realisee en Grande-Bretagne, les loyers constituaient la raison principale du 
manque d'investissement dans la remise en etat. L'etude 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.25

L'etude conclut qu'a long terme la deterioration des immeubles aura un impact sur la demande 
pour le logement locatif. Toutefois, au moment de l'etude, la demande etait suffisamment forte 
pour permettre aux proprietaires de louer leurs logements relativement facilement. Une etude 
americaine a note la meme tendance, dans les quartiers les plus delabres: malgre la presence de 
programmes de soutien a la renovation, il y a eu peu de travaux. Une des explications avancees 
est

...given the low incomes of the residents, there was no stimulation of additional investment for 
improvements.26

Les etudes demontrent que les situations plutot classiques utilisees dans les modeles de marche 
en milieu urbain peuvent servir comme base, mais que d'autres facteurs peuvent aussi jouer un 
role dans la decision du proprietaire. Ainsi, les etudes que cite Harloe soulignent I'importance du 
type de proprietaire et du benefice qu'il tire deja de sa propriete. D'autres etudes ont trouve que 
des facteurs tels la disponibilite de prets d'institutions financieres et la presence de proprietaires 
occupants27 ont un impact positif sur la decision d'ameliorer I'immeuble. Le type de travaux 
necessaires peut aussi jouer un role dans la decision d'entreprendre des renovations.

...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.28

24 Rothenberg et al, .op.cit. p.243

25 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

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

28 Mayer, Neil S. "Conserving Rental Housing: A Policy Analysis" American Planning Association Journal, Summer, 1984
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Un deuxieme facteur ayant un role important dans les decisions de renover se rapporte aux 
extemalites. Ce terme de nature economique est utilise pour decrire ce qui entoure la propriete.

Lorsqu'un individu achete une propriete, il paie pour le droit d'utiliser cette propriete...Toutefois, 
une partie des droits achetes comprend les extemalites positives ou negatives sur les proprietes 
adjacentes. Ainsi, les decisions concemant 1'usage d'un terrain particulier ne sont pas independantes 
des usages actuels ou potentiels des terrains adjacents.29

Une etude de la valeur des differentes composantes des services d'habitation a montre que la 
condition des unites avoisinantes etait d'environ 50% aussi importante que la condition de la 
propriete elle-meme.30 La fa<?on dont les extemalites influencent les decisions de renover peut se 
resumer 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.31 32

Ces extemalites forment une des raisons de base pour expliquer le declin 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 meme faijon que le manque d'entretien des proprietes avoisinantes decourage I'amelioration 
d'un immeuble, selon diverses etudes I'amelioration peut avoir un impact positif sur les proprietes 
adjacentes. La presence d'ameliorations rassure le proprietaire, enlevant 1'incertitude des projets 
des autres proprietaires, un des elements cles du «dilemme du prisonnier». Toutefois on souligne 
qu'il faut un nombre suffisant de proprietes renovees pour encourager les autres proprietaires.

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

29 Chung, Joseph H., et al., Economic Urbaine, Gaetan Morin Editeur, Montreal, 1981

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

31 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

32 Pozdena, op.cit. p.145

11



sceptical or pessimistic owners become convinced of the prospects of a neighborhood wide 
renewal.33

line etude a toutefois constate que les proprietaires d'immeubles en mauvaise condition par 
rapport a ceux du voisinage ne renovaient pas plus souvent que d'autres, et meme moins 
frequemment. On suppose que ceci peut etre du a un manque de fonds, au cout des travaux 
necessaires ou a une mauvaise experience anterieure. (L'idee d'un nombre suffisant de proprietes 
renovees, telle que mentionnee ci-haut, n'est pas prise en consideration.) Toutefois le bon etat 
d'elements, comme les rues et les trottoirs a un impact positif sur la decision de renover.

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 tres degrades, il y a tres peu d'incitatifs pour la remise en etat un d'immeuble, 
car le benefice serait minimal. Ainsi, on suggere que I'investissement public y joue un role 
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.35

Impacts des programmes de revitalisation
Durant les demiers vingt a trente ans, il y a eu quelques essais de programmes de renovation ou 
les facteurs geographiques etaient importants. Au Canada, le plus repandu a ete le Programme 
d'amelioration et de remise en etat (PAREL) qui, dans ses premiers annees (mise en vigueur en 
1974), se faisait dans le cadre du Programme d'amelioration de quartiers (PAQ). Ces programmes 
constituaient une reaction aux politiques de renovation urbaine qui les avaient precedes. Plutot 
que la demolition d'immeubles et le deplacement des populations, le PAQ visait la preservation 
et la rehabilitation du pare residentiel et I'amelioration de I'infrastructure des quartiers. Les trois 
niveaux du gouvemement assumaient les couts. Des criteres pour le choix des quartiers etaient 
etablis par la SCHL, et en tout, 479 quartiers dans 322 municipalites ont ete approuves pour le 
financement.36 Le PAQ, avec son investissement dans les infrastructures, s'est termine en 1978, 
mais le PAREL a continue avec le maintien du ciblage de quartier. La raison principale etait que 
1'objectif du programme n'etait pas seulement la renovation d'immeubles, mais aussi la 
preservation et la stabilisation de quartiers.

33 Rothenberg et. al., op.cit. p. 259

34 Mayer, 1981 op.cit.

35 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.37

Toutefois 1'evaluation du PAREL, effectuee en 1986, n'a pas trouve d'impact sur les proprietes 
avoisinantes. En comparant I'activite de renovation dans les quartiers ou le PAREL etait 
disponible a celle des quartiers qui avaient des conditions de logement semblables mais sans 
PAREL, revaluation a trouve qu'il y avait eu plus de renovation dans les quartiers sans PAREL 
(72% de plus).38 39 La perception des residents dans les quartiers PAREL etait plus positive quant 
aux conditions de logement et aux amenagements 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,

39private investment and rehabilitation activity.

Aux Etats-Unis, les analyses de programmes de renovation ne rapportent pas d'impacts plus forts 
que ceux de I'exemple canadien. L'analyse d'un programme a Camden, New Jersey (Camden 
Housing Improvement Program, CHIP)40 conclut que ce programme a agi en tant que catalyseur, 
mais cette conclusion est basee sur la perception des proprietaires qui ont participe au programme 
et ainsi, il pourrait y avoir a un biais d'un groupe qui vient d'investir dans le quartier. line autre 
etude menee a Racine, Wisconsin41, portant aussi sur un programme concentre dans un quartier, 
conclut que le programme avait genere une activite dans le secteur prive. Sur la base d'une 
analyse visuelle, on a repere une amelioration de 93 immeubles prives du quartier. (Le projet 
avait produit 55 nouveaux logements et renove 36 immeubles, contenant 55 logements.) 
Toutefois, les auteurs se posent des questions sur ces resultats.

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

3^ Soci&6 canadienne d'hypotheques et de logement. Residential Rehabilitation Assistance Program Evaluation, Ottawa, 
May 1986

38 ibid

39 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

41 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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L'etude ne trouve aucun impact sur les valeurs des proprietes avoisinantes, mais disceme un 
impact positif sur la cohesion sociale du quartier (plus de contacts inter-personnels, etc.). Une 
troisieme etude d'un quartier a Pittsburgh42 43, qui n'a pas fait I'objet d'une approche planifiee mais 
qui a toutefois eu des interventions privees et publiques (acquisitions et renovations), a trouve 
a partir d'une comparaison avec des quartiers temoins, qu'il y avait eu une augmentation des 
valeurs de prix de vente, ainsi qu'une augmentation de prets pour I'amelioration de logements et 
de permis. Toutefois on prend en consideration que cette demiere augmentation pourrait etre liee 
a un programme d'application du code de logement.

Un programme pilote anglais touche I'intervention du secteur prive en composant directement 
avec le probleme du dilemme du prisonnier. Developpe a Birmingham, ce programme vise 
I'amelioration de I'exterieur des immeubles sans aucun ffais pour les proprietaires, un processus 
appele «enveloping». L'espoir etait que ces proprietaires seraient encourages, a la suite de cette 
amelioration exteme, a utiliser des subventions pour ameliorer leurs logements. Le programme 
a ete repris dans d'autres villes et semble etre populaire. Une enquete a trouve que trois-quarts 
des proprietaires croyaient que le programme avait augmente les valeurs des proprietes d'une 
fafon significative. De plus, il parait que moins de personnes ont quitte les quartiers et qu'il y 
a peut-etre une plus grande stabilite sociale et communautaire.44

Parmi les chercheurs, on reconnait que les problemes de renovation et de 1'habitat ne peuvent etre 
solutionnes par des mesures visant uniquement 1'habitation. Des facteurs tels que le taux d'interet, 
1'emploi, rimmigration jouent un role important. De plus, on se pose des questions sur la capacite 
d'un seul niveau gouvememental, souvent municipal, de trouver des solutions. Cette 
reconnaissance des impacts de ces enjeux mene a la conclusion que pour veritablement revitaliser 
un quartier, il est necessaire 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, debute en 1981, est finance par les trois paliers 
de gouvemement. Le projet vise non seulement I'amelioration du pare residentiel (construction 
d'unites au prix du marche, developpement de logements sociaux et renovation), mais aussi une 
aide aux petites entreprises, des investissements dans des locaux recreatifs, de la creation

greater concentration in the impact area is not evident.42

42 ibid

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

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

45 Cars, Coran "Introduction: Comparisons and counterparts", dans Alterman et Cars, op.cit.
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d'emplois et des programmes d'education.. Toutefois le cout est eleve: entre 1981 et 1986 
I'investissement public etait de 96 millions de dollars quoique ce montant ait agi comme levier 
pour 250 millions de dollars du secteur prive et 170 millions de dollars de programmes 
gouvemementaux complementaires.46 En France, le Developpement social des quartiers, rentre 
en vigueur en 1981, reconnait les limites d'une approche purement physique et technique, le 
programme

... reconnait non seulement la necessity d'integrer plus specifiquement la prise en compte des modes 
de vie de telle ou telle categoric sociale dans la conception meme de 1'habitation (en se 
preoccupant, par exemple, des effets d'un choix d'equipement sur la vies locale), mais elle 
incorpore egalement un volet formation par le biais de I'embauche de jeunes dans les entreprises 
chargees de la tehabilitation...47

line evaluation du programme en 1987 a reconnu 1'efficacite du programme en termes de cout 
et la viabilite du partenariat cree dans le cadre du programme.48 Toutefois ces approches globales 
demeurent plutot rates. 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 duree.

Conclusion
La litterature sur le secteur locatif prive mene a certaines conclusions qui auront un impact sur 
un programme touchant ce secteur. D'une part, le secteur connait une reduction de son importance 
depuis la fin de la Deuxieme Guerre mondiale. Cette diminution est due, entre autres, a une 
poussee vers I'accession a la propriete individuelle et dans certains pays europeens, a un 
important pare de logements sociaux. Le role des politiques gouvemementales n'est pas 
negligeable et la decroissance de son importance rend le secteur locatif prive moins puissant et 
moins capable d'agir sur ces politiques.

Ces tendances se manifestent dans 1'espace par une concentration de logements locatifs dans les 
centres plus anciens et un etalement urbain, compose de maisons individuelles en peripheric. De 
plus, le proprietaire a de la difficulte a remettre en etat ses logements dans la situation actuelle. 
La rentabilite du secteur est en decroissance, ce qui est lie a la moindre capacite de la population 
d'assumer une augmentation de loyers. De plus, les extemalites, soit le sous-marche ou se trouve 
I'inimeuble, la condition des proprietes avoisinantes et I'environnement, jouent un role limitatif 
face a la renovation.

Les experiences menees jusqu'a maintenant ne semblent pas indiquer que les interventions 
physiques (renovation ciblee ou construction de nouvelles unites) puissent a elles seules inciter

46 Carter, op. cit.

47 Dansereau, Francine et Anne-Marie Seguin, La cohabitation interethnique dans le logement social, etat de la question, 
INRS-Urbanisation, Montreal, Join 1993

48 Tricart, Jean-Paul "Neighbourhood Social Development Policy in France", dans Alterman et Cars, op. cit.
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les proprietaires avoisinants a ameliorer leurs immeubles. Une des conclusions que tirent plusieurs 
chercheurs est que, prise isolement, une amelioration de la qualite physique des logements n'est 
pas suffisante pour solutionner la multitude de problemes dans les quartiers anciens en difficulte.
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LE PARC LOCATIF MONTREALAIS

Ce chapitre vise a decrire la situation du pare locatif montrealais. Deux questions, fortement liees, 
sont centrales: 1'etat physique du pare et sa viabilite fmanciere. Ce lien est resume par Lapointe49:

... le proprietaire doit faire face a un ensemble de couts plus ou moins incompressibles: taxes 
foncieres, electricite, chauffage et assurances. En fait, les seules d^penses compressibles dans la 
structure des couts de I'immeuble sont les depenses d'entretien soit ces depenses necessaires pour 
preserver le capital dans son etat initial. 50

La question de la viabilite financiere, de la capacite du proprietaire de retirer un profit ou de 
couvrir ses depenses est intimement liee a 1'etat du pare. Toutefois, les motivations et les attentes 
des proprietaires varient (par exemple, le desir de se loger) et peuvent avoir un impact sur la 
gestion. II est important de souligner un certain nombre de caracteristiques particulieres a 
Montreal. En premier lieu, e'est une ville comptant une des proportions de locataires les plus 
elevees au Canada. En 1991 dans la region metropolitaine, 53% des menages etaient locataires, 
un fort pourcentage par comparaison avec des villes telles que Vancouver (43%), Toronto (42%) 
ou Halifax (42%).51 La concentration de locataires se fait surtout dans la ville de Montreal, qui 
correspond plus ou moins au centre de la region metropolitaine. Selon le recensement, de 1991, 
la proportion de locataires dans la ville est 74% tandis que la region a plutot 53% de locataires, 
une proportion qui baisse a 41% si la part de la ville est soustraite.

Le pare resident!el correspond a cette preponderance de locataires; selon le recensement de 1991, 
72% des logements se trouvent dans des immeubles de moins de cinq etages et seulement 5% 
sont des maisons unifamiliales detachees. Le role d'evaluation de la Ville de Montreal offre un 
portrait plus detaille: 32% des immeubles sont des duplex (47 000 immeubles) et une proportion 
semblable sont des maisons unifamiliales, les triplex representent 17% du pare (22 000 
immeubles) et les multiplex de quatre a onze logements, 11% du pare (15 000 immeubles).52 Le 
pare residentiel est relativement vieux; selon le recensement 1991, pres de trois logements sur 
cinq dans la ville ont ete construits avant 1960 (59%). Les 131 470 logements situes a Montreal 
qui datent de la periode avant 1946 representent les deux-tiers des logements de cette epoque 
dans I'ensemble de la region metropolitaine.53

49 Lapointe, Alain La renlabilite des immeubles a logements locatifs a Montreal, Service de 1'habitation et du 
developpement urbain, Ville de Montreal, octobre 1990, p. 28

50 ..., ibid

51 Statistiques du logement au Canada 1993, Societe canadienne d'hypotheques et de logement, 1994. Les donnees sont 
pour 1991.

52 Ville de Montreal, Habiter Montreal, Enonce de politique d'habitation, fevrier 1989

53 Ville de Montreal Profils socio-economiques de la ville de Montreal et de ses arrondissements, mars 1994
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Les proprietaires du pare locatif
II y a vingt ans on decrivait le marche locatif a Montreal en termes d'une «autre economie», cede 
du petit proprietaire.

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.54

Cette autre economie, avec ses propres regies du jeu, semble toujours exister. Une recente etude, 
L'etat du pare residentiel locatif de Montreal, entreprise par I'lNRS-Urbanisation pour le compte 
de la Ville ainsi que de la Societe d'habitation du Quebec et de la Societe canadienne 
d'hypotheques et de logement55 (SCHL), note 1'importance du statut de proprietaire et, par 
consequemment, ses objectifs, dans revaluation de la rentabilite du secteur locatif. Cette etude 
fait l'etat de la situation a partir d'un echantillon representatif du pare (par categorie d'immeuble, 
nombre de logements, proprietaire residant). L'etude trouve que 86% des «plex» de 2 a 3 
logements sont occupes par leur proprietaire (individuel ou coproprietaire). De plus, quand 
Timmeuble depasse 11 logements, les proprietaires ne sont plus occupants; dans 96% des walk-up 
et 85% des tours, les proprietaires n'habitent pas sur place. Les proprietaires de ce genre 
d'immeuble sont plutot des compagnies ou des groupes d'individus qu'un seul individu. Toutefois, 
les individus dominent le marche, car les compagnies et les groupes ne depassent pas 50% dans 
aucune categorie d'immeuble; les societes sont proprietaires de 42% des tours et de 23% des 
walk-up de 12 logements et plus dans I'echantillon, tandis que les coproprietaires detiennent 26% 
des tours et 17% des walk-up. On conclut:

Ces relations etroites entre taille du batiment et statut d'occupation du proprietaire mettent de 
1'avant deux logiques de I'investissement immobilier locatif qui sont evidentes, mais sur lesquelles 
nous aurons a revenir souvent: celle de se loger en faisant fructifier une epargne, d'une part, et 
celle de faire fructifier un capital, d'autre part.56

Ainsi les motivations varient selon le genre de proprietaire: pour 90% des proprietaires occupants, 
la raison d'achat est de se loger. Pour les proprietaires de walk-up, I'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 rentabilite courante est moins importante (37%). Cette 
perspective de gain a long terme se repete dans les reponses a la question posee sur le nombre 
d'annees que le proprietaire prevoit garder son immeuble: 59% de tous les proprietaires indiquent 
qu'ils songent a detenir leur immeuble plus de cinq ans et les proprietaires 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

55 Dansereau, Francine et al. L'Etat du pare residentiel locatif de Montreal, INRS-Urbanisation, Montreal, octobre 1991

56 ibid, p.187
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partagent ce sentiment a 71%. Cette tendance est moins evidente pour les proprietaires non
occupants, ils «annoncent plutot un projet de revente, dans une proportion qui croit tres 
legerement avec la taille de rimmeuble»57.

Un portrait semblable ressort en ce qui conceme les investisseurs de nouveaux batiments locatifs 
a Montreal.58 Une etude, entreprise par Clayton Research Associates pour la SCHL et le British 
Columbia Housing Management Commission, arrive a des conclusions sur le pare locatif a partir 
d'un questionnaire aupres des proprietaires d'immeubles construits entre 1984 et 1990 a Montreal. 
On trouve que 50% des immeubles appartenaient a des proprietaires individuels et 20% a des 
families. Les compagnies ne sont proprietaires que de 20% des immeubles, surtout de 50 
logements et plus.59 Uri cinquieme des proprietaires habitaient leur immCuble. La motivation 
principale d'investissement pour 70% des proprietaires, se compose d'objectifs a long terme (par 
exemple, plan de pension, profits eventuelles a la revente, etc.) comme dans 1'etude de 
I'lNRS-Urbanisation.

La rentabilite
Quatre etudes recentes observent le marche locatif a Montreal et sa rentabilite. Les quatre se sont 
faites entre 1990 et 1993. Ce qui est extraordinaire, e'est la difference de situation entre la 
premiere etude qui fait un bilan de la fin des annees 1980 et la demiere, quand la recession se 
faisait fortement sentir dans le pare locatif.

La situation de annees 1980 etait particuliere. L'enonce de politique d'habitation de la Ville de 
Montreal decrit un marche immobilier qui

a connu une effervescence sans precedent a Montreal au cours des demieres annees; le nombre de 
ventes annuelles de proprietes residentielles a plus que double et les prix ont connu de fortes 
hausses de 1984 a 1987.60

Une etude entreprise en 198861 sur la question de la speculation, note une aCtivite particuliere 
dans le marche des multiplex, avec une tendance vers des ventes multiples: dans certains 
quartiers, presqu'un tiers des immeubles de quatre logements et plus avaient ete vendus deux fois 
en un an. Selon les auteurs, cette effervescence etait du a deux facteurs principales; une 
exemption de gains de capital de 500 000$ et un attente d'une levee 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

59 ibid. p. 95

60 Ville de Montreal 1989, op. cit. p. 25

61 Hamel, Pierre J., Marc H. Choko et Francine Dansereau La speculation fonciere INRS-Urbanisation, Montreal, octobre

1988
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Lapointe, en 1990, confirme ces memes tendances. L'analyse des transactions en 1989 trouve que 
pour les 268 immeubles transiges, il y avait eu 551 transactions dans la periode 1985-1989. Les 
resultats demontrent que le genre d'immeuble et par le fait meme, le genre de proprietaire sont 
des facteurs qui influencent le rythme de transactions. La periode de detention est plus longue 
pour les plex ou il s'agit de proprietaires occupants dont la consommation de logement est le but 
principal. On note que

C'est pour les walk-up que Ton retrouve la periode de detention la plus courte. Par rapport aux 
immeubles de 12+ logements, les montant investis sont moins importants et 1'etendue du marche 
beaucoup plus vaste de telle sorte que le roulement des immeubles et la speculation sont plus 
faciles dans ce segment de marche.62

Le rendement suit ces tendances et reflete le dynamisme du marche. Cest 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 probleme potentiel pour un proprietaire ayant peu d’experience: 
fecait type est plus eleve dans ce dernier genre d'immeuble et ce sont davantage les 
professionnels de 1'immobilier qui investissent dans ce secteur, etant «plus en mesure de profiter 
des imperfections du marches63 Un echantillon restreint (18 cas) permet une analyse plus 
poussee sur la rentabilite et confirme que ce sont ces memes categories d'immeuble qui sont les 
plus rentables. Lapointe reconnait que la periode d'etude est exceptionnelle en termes de 
performance, mais conclut que ses resultats sont comparables a ceux d'autres etudes64 qui 
portaient sur des periodes anterieures (debut des annees 1980) avec des marches plus stables.

L'etude de 1'INRS-Urbanisation fait constat d'une situation un peu moins positive. Un 
ralentissement des activites economiques a la suite de la croissance des annees 1980 commence 
a se faire sentir et une inquietude de la part des proprietaires immobiliers se degage. Les donnees 
recueillies permettent une analyse du rendement de differentes categories d'immeuble. Le niveau 
de rentabilite differe selon la categoric d'immeuble et de proprietaire (occupant ou non). Une 
analyse de rendement statique (pour 1989) comparant les categories selon la valeur (revenus et 
depenses), arrive a une marge de profit moyenne faible, en notant, cependant, des ecarts 
importants. Ainsi, 48% des proprietaires de petits plex defrayent un loyer plus eleve que le loyer 
moyen de la propriete. Entre 41% et 45% des proprietaires non occupants de plex et de walk-up 
ont un bilan negatif avant impot. On presume qu'ils doivent adopter une strategic pour tenter de 
faire leurs frais jusqu'a la revente. On conclut:

conversion de logements locatifs en copropriete divise.

62 Lapointe, op. cit p. 20

63 Lapointe op.cit. p. 20

64 Lapointe se refere a deux etudes en particulier; J.H. Chung et al, Etude de marche de la revente des immeubles locatifs 
a Montreal, Larsi-UQAM, juillet 1981 et Raymond, Chabot, Martin, Pare et Co. (RCMP), Etude sur la rentabilite d'un 
echantillon d'immeubles d logements locatifs, Montreal, 1984
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L'ensemble des performances financieres et des rendements sur le capital investi demontre que les 
proprietaires fondent leur strategic immobiliere sur le rendement a la revente. Les proprietaires 
occupants, dans leur logique de consommateur et d'epargnant, tablent plus sur le gain de capital 
numeraire que sur le rendement interne de leurs apports de fonds (mise initiale plus ameliorations).
Les proprietaires non occupants se preoccupent & la fois de la rentabilite courante et du rendement 
a long terme. Leur strategic est de faire fructifier le capital investi. C'est pourquoi la duree de 
possession est plus courte, la revente est prevue et les depenses d'ameiioration et d'entretien sont 
plus surveiliees...65

La troisieme etude entreprise durant la meme periode que les deux autres est d'ordre comparatif 
et fait I'analyse du comportement du marche locatif a partir des investisseurs dans la nouvelle 
construction. L'etude de Clayton visait a comprendre pourquoi les marches de Montreal et de 
Vancouver agissaient de fafon differente et a rencontre des theories du marche qui affirment que 
les controles du loyer ainsi qu'un taux d'inoccupation eleve decouragent I'investissement dans le 
secteur locatif. Vancouver n'avait plus de controles sur le loyer, un taux d'inoccupation tres has, 
et d'importantes augmentations de loyer. Toutefois, il y avait une faible production de nouvelles 
unites. A Montreal, par contre, la production etait elevee, et ceci dans un contexte ou les taux 
d'inoccupation commen?aient a augmenter et ou il y avait des controles sur le loyer. En 
examinant les revenus des proprietes a Montreal, l'etude a trouve que pour les petits projets (2 
a 4 logements) le revenu net courant etait negatif en moyenne, tandis que les proprietaires 
d'immeubles de plus de 5 logements (jusqu'a 50 unites) arrivaient au seuil de rentabilite. On 
conclut, comme dans les etudes precedentes, que tout en etant un facteur pour certains 
investisseurs, la rentabilite a court terme n'a pas joue un grand role dans la decision d'investir 
dans le secteur locatif.

Tout au long de l'etude de Clayton, se pose la question a savoir pourquoi les investisseurs ont 
continue de produire de nouveaux immeubles locatifs quand les conditions de marche 
commen^aient a se deteriorer: debut de la baisse de la demande et ralentissement de I'economie. 
On identifie le manque d'information comme facteur et on revient a 1'objectif a long terme de 
preference au gain rapide, pour expliquer ce comportement. Ces changements notes par Clayton, 
soit la production de nouvelles unites locatives face a un taux d'inoccupation en croissance, 
deviennent, trois ans plus tard, selon une quatrieme etude, une surproduction d'immeubles locatifs 
et un taux d'inoccupation eleve. Cette etude du marche locatif entreprise par la Corporation des 
proprietaires immobiliers du Quebec (CORPIQ) et Fran?ois Des Rosiers, date de fevrier 199366. 
Les changements dans le marche entre la fin des annees 1980 et le debut des annees 1990 sont 
dramatiques. Plusieurs raisons, autres que la surproduction, sont evoquees pour expliquer ce 
changement negatif. Il y a la recession du debut des annees 1990 qui se traduit par une perte 
nette d'emplois a plein temps et une diminution de la demande pour les logements qui en 
decoule. Les taux d'inoccupation qui se situent a 2% en 1986 sont rendus a 8% en 1992 (3% est 
considere comme un taux equilibre). Ceci a un impact non seulement sur la valeur marchande

65 ibid. p. 218

66 Corporation des Proprietaires Immobiliers du Quebec Inc. en collaboration avec Francois Des Rosiers, Le Logement 
Locatif au Quebec: Etat de la situation et Perspectives d'avenir, Montreal: CORPIQ, fevrier, 1993
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des immeubles, qui est a la baisse depuis 1988, mais aussi sur la confiance des investisseurs. Un 
dernier element actuel, touchant la rentabilite du secteur, est le fardeau fiscal, line analyse d'un 
nombre restreint d'immeubles an Quebec (27 immeubles) indique que le fardeau fiscal a 
augmente entre 1984 et 1991. Ainsi, pour les immeubles de 90 unites et plus, les taxes foncieres 
representaient en 1986 14% des revenus bruts d'exploitation, 29 % des depenses et du revenu net. 
En 1991, ces proportions ont augmente 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 pres de 20% du revenu brut (16% en 1985) et 44% des depenses 
d'exploitation (30% en 1985).67 On se demande ainsi,

si le fardeau fiscal que doivent assumer les proprietaires immobiliers et dont la croissance risque 
de se poursuive dans 1'avenir n'entramera pas un deterioration acceleree de la qualite du pare de 
logement locatif au Quebec.68

L'etude 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 duree sur 
le secteur locatif. D'une part, le Quebec connait une baisse de natalite depuis une vingtaine 
d'annees, ce qui dans les annees 1990 se traduit par une diminution du groupe des 25-29 ans, 
«l'un des moteurs de la demande locative®.69 L'immigration est un facteur compensatoire partiel, 
car elle est consideree inferieure a ce que connaissent d'autres provinces, telles 1'Ontario et la 
Colombie Britannique. Finalement, 1'accession a la propriete, renforcee par des programmes de 
soutien des differents gouvemements, mene a de profonds changements du secteur locatif. La 
residualisation que decrivent les auteurs dans le chapitre precedent trouve echo dans 1'analyse du 
secteur locatif quebecois,

...la propension croissante a 1'accession a la propriety chez les couches les mieux nanties...Cette 
demiere est d'ailleurs encouragee en ce sens par les incitations directes (programme d'aide a 
1'accession a la propriety, reduction de la mise de fonds a 1'achat) et indirectes (non taxation du 
gain de capital sur la residence principale, rabais de taxes foncieres, etc..) des divers paliers de 
gouvemement.70

Ces changements structurels qu'evoque l'etude de la CORPIQ et Des Rosiers sont semblables a 
ce qui se produit dans d'autres pays. L'etude prend en consideration 1'impact geographique de ces 
changements, soit 1'etalement urbain et le declin des villes centrales. On note un appauvrissement 
des population residentes des centres, qui est non seulement une consequence de 1'etalement, mais

67 ibid p. 137

68 ibid p. 144

69 ibid. p. 71

70 ibid. p. 48
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«une incitation a 1'accentuation du processus**.71 Ces changements affectent les services urbains, 
la criminalite et on en arrive finalement a une degradation de la qualite du pare locatif.

L'etat physique du pare locatif
Quoique 1'etude de la CORPIQ et Des Rosiers en arrivent a un scenario negatif sur l'etat du pare, 
les etudes recentes concluent qu'en general le pare locatif est en assez bonne condition. Toutefois 
il faut noter que les etudes ne prennent pas la localisation en consideration quand la qualite est 
evaluee: les conclusions portent plutot sur les categories d'immeuble et leur age. Ainsi la question 
de la concentration d'immeubles en mauvais etat n'est pas exploree. En 1989, la Ville estimait 
que 60 000 logements, dont les deux tiers dataient de la periode d'apres-guerre, avaient besoin 
de reparations majeures.72 L'etude recente la plus complete sur l'etat du pare locatif montrealais 
est celle entreprise par I'lNRS-Urbanisation. Cette etude fait l'etat de la situation a partir d'une 
inspection detaillee de l'etat physique des immeubles (interieur et exterieur). Deux autres volets 
s'ajoutent a l'etude: une enquete aupres des proprietaires et une autre aupres de locataires des 
immeubles retenus. Dans I'ensemble, l'etude trouve que le pare locatif est en assez bon etat. On 
situe a 50 000 le nombre de logements dont 1'entretien est «pitoyable» ou «plutot mauvais** (sur 
un total potentiel de 325 000), dont 5 000 seulement seraient juges «pitoyables». On note que 
e'est la composante walk-up qui presente les plus gros problemes d'entretien. Ainsi, les resultats 
s'approchent de 1'estime de la Ville en 1989 et le pare identifie comme problematique est 
semblable, car les walk-up datent surtout de la periode d'apres-guerre.

Comme pour les strategies d'investissement et la rentabilite du pare locatif, les categories 
d'immeuble et les objectifs des proprietaires jouent un role important dans la question de la 
qualite de 1'immeuble. Le raisonnement des petits proprietaires de plex visant la consommation 
et 1'epargne a long terme se reflete dans la preponderance de cette categoric d'immeuble dont les 
methodes d'entretien sont jugees «excellentes» ou «bonnes». Toutefois une inquietude est 
exprimee par les chercheurs quant a cette categoric qui, elle aussi, est touchee par la poussee vers 
1'accession a la propriete.

Ne faudrait-il pas verifier si la proportion de logements en bon etat geres par un proprietaire 
occupant, d'autant plus s'il est capable d'effectuer lui-meme les travaux d'amelioration, est stable 
ou en regression. II pourrait s'av^rer que le proprietaire occupant traditionnel du patrimoine 
immobilier locatif de Montreal soil une espece en voie de disparition a mesure que se propage la 
tendance a voir les petits «plex» occupes par des coproprietaires residents.73

Deux categories de walk-up sont identifies (immeubles de 4 a 11 logements et ceux de 12 
logements et plus) et deviennent importantes quant a 1'analyse de l'etat physique des immeubles. 
Dans la premiere categoric, la logique d'investissement constitue un facteur,

71 ibid p. 87

72 Ville de Montreal 1989, op.cit.

73 ibid. p. 239
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...le probleme ici se trouve plutot du cote des proprietaires, investisseurs occasionnels pour la 
plupart et, en pareil cas, souvent plus interess6s a faire tourner leur bien rapidement qu'a en 
ameliorer I'dtat.74

Dans le cas des walk-up de 12 logements et plus, le proprietaire peut etre autant un individu - 
et ainsi sa logique de gestion est le gain a moyen terme - qu'une societe ou groupe 
d'investisseurs, qui cherchent une marge de profit annuel significatif et jouent sur I'effet de levier 
de I'emprunt hypothecaire pour I'ensemble du portefeuille. On note que ces immeubles sont en 
meilleur etat, mais il demeure des problemes de securite et la presence de vermine. Les 
questionnaires aupres des locataires revelent que leur capacite de payer des augmentations est un 
facteur significatif, car 41% ont un taux d'effort superieur a 30%. Le lien propose entre la 
rentabilite et la qualite de rimmeuble est confirme dans 1'etude. On trouve que pour 59% des 
proprietaires non occupants qui ont une marge de profit negative ont des methodes d'entretien 
jugees «pitoyables» ou «plutot mauvaises», tandis que 59% des proprietaires avec une marge 
de profit positive ont des methodes d'entretien jugees «bonnes ou excellentes».75

L'enquete aupres des proprietaires identifie les obstacles a la renovation. En premier lieu se situe 
le manque de ressources financieres, suivi des taxes, du faible niveau de revenu des locataires 
et du traitement fiscal des depenses. Pour les deux premiers obstacles, on ne trouve pas de 
difference entre proprietaire occupant ou non. On conclut que les obstacles ne sont pas d'ordre 
technique, mais financier.

On ne renove pas parce que 1'on manque des moyens, parce que Ton ne peut aller chercher 
davantage dans les poches des locataires et parce que cela est penalisant du point de vue fiscal, 
done de la rentability. 76

L'etude de Lapointe arrive a des conclusions plus favorables que celles de I'lNRS-Urbanisation, 
mais 1'echantillon est restreint et la methodologie incomplete. II prend comme hypothese que les 
seules depenses compressibles dans les couts d'un immeuble sont 1'entretien et que le proprietaire 
cherche a obtenir une rendement au moins equivalent a un placement altematif de risque 
comparable. Tel que discute plus haut, la rentabilite n'est pas un probleme selon cette etude et 
une visite sur les lieux des immeubles retenus dans 1'echantillon de 18 immeubles ne revele pas 
de problemes d'entretien (aperfu exterieur seulement). Lapointe conclut qu'il n'y a pas de 
problemes generalises, sans analyse sur le terrain, toutefois, il introduit 1'aspect geographique, soit 
que le manque d'entretien serait lie a la localisation. Deux possibilites sont presentees: la 
premiere serait un lieu soumis a la speculation due soit a un changement eventuel de fonction 
(par exemple, de residentiel a commercial) ou de mode de tenure (par exemple, conversion en 
condominium). La deuxieme possibilite, beaucoup plus tenue, serait la composition socio-

74 Dansereau et al, op. cit. p. 244

75 ibid p. 225

76 ibid p. 234
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economique d'un quartier qui aurait une «mentalite negative face a 1'entretien de leur logement» 
de la part des locataires a faible revenu.77

Une demiere source d'information sur 1'etat du pare est le recensement, dans lequel on demande 
aux residents d'evaluer leur logement. En 1991, 42 485 menages residant a Montreal 
consideraient que leur logement avait besoin de reparations maj cures. 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 etat le pare portent fruit, car cette augmentation est moindre que celle 
enregistree dans la region, ou 90 575 menages declarent un besoin de reparations majeures dans 
leur logement, soit une augmentation de 27% en 10 ans.

Conclusion
Les etudes sur la rentabilite couvrant un periode de cinq ans demontrent les changements qu'a 
subis le pare locatif prive. Parti d'une effervescence et de croissance de valeurs rapide a la fin 
des annees 1980, le pare connaissait cinq ans plus tard des taux d'inoccupation eleves et des prix 
de vente a la baisse. L'etude CORPIQ et Des Rosiers conclut que ces changements n'etaient pas 
uniquement d'ordre conjoncturel, mais que des facteurs tels que le taux de natalite, Timmigration 
et 1'accession a la propriete apportaient des transformations structurelles au pare locatif 
montrealais. Ces changements sont semblables a ce que les chercheurs ont trouve dans d'autres 
pays occidentaux.

Toutefois les etudes sur la rentabilite soulignent 1'importance des motivations des proprietaires. 
Pour une majorite de proprietaires a Montreal, e'est un investissement a long terme et les 
fluctuations du marche temporaires ne changeraient pas leur fonctionnement. Ceci est surtout vrai 
pour les proprietaires occupants d'immeubles plex, une forme residentielle repandue dans la ville. 
Cette perspective a long terme se traduit par un souci de la qualite et un pare qui est 
generalement considere en bon etat. L'etude de TINRS-Urbanisation pose toutefois la question 
a savoir si les changements dus a la poussee vers 1'accession a la propriete n'auront pas un impact 
negatif sur ce pare, traditionnellement gere par les proprietaires-occupants.

Par comparaison avec les plex, les walk-up semblent poser probleme. D'une part les etudes ont 
trouve qu'ils avaient subi la speculation au moment de la periode d'effervescence immobiliere et 
potentiellement une augmentation artificielle des valeurs. C'est le pare que l'etude de 1'INRS- 
Urbanisation identifie comme problematique, en raison d'une qualite moindre. Comme les etudes 
ne prennent pas en consideration la dimension geographique, la concentration d'immeubles en 
mauvais etat ou de faible rentabilite n'est pas identifiee. On peut cependant soupfonner que les 
quartiers composes de walk-up seraient tres vulnerables sur ce plan.

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

La situation dans laquelle se trouvent les proprietaires du secteur locatif montrealais, comme nous 
1'avons vu dans les chapitres precedents, est caracterisee par un taux d'inoccupation eleve, une 
clientele qui s'appauvrit, un pare qui vieillit et une perte de la valeur immobiliere depuis 
1'effervescence des annees 1980. L'intervention de la SHDM comprend I'acquisition et la remise 
en etat de ce meme pare. Un objectif du programme etant le maintien dans les lieux des 
locataires, des subventions, permettant de minimiser I'impact de l'intervention sur les loyers, sont 
incorporees au programme.

L'etude de la CORPIQ et Des Rosiers jugent le PALL comme un bon exemple «d'intervention 
publique massive en milieu urbain» et considere deux possibilites quant aux impacts d'un tel 
programme. L'etude reconnait qu'etant donne que la SHDM intervient surtout dans les secteurs 
les plus degrades «les actions...sont susceptibles d'exercer un effet benefique sur le voisinage des 
immeubles qu'elle acquiert et renove...»78 Toutefois un impact negatif est aussi possible:

...le caractere massif de ses interventions risque egalement d'affecter le fonctionnement du marche 
locatif prive qu'elle concurrence directement. En effet, les loyers demandes apres renovation 
demeurent fortement subventionnes et nettement inferieurs au loyer economique (i.e. au loyer 
minimum requis pour rentabiliser I'investissement) du quartier, ce qui risque d'y accroitre le taux 
d'inoccupation - souvent tres eleve - des immeubles prives.79

L'evaluation 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 renovations et que certains 
changements se manifestaient dans le comportement du marche. Ce chapitre a pour but de 
reprendre ces resultats, mais d'une part de pousser 1'analyse statistique des permis de renovation 
et d'autre part, d'evaluer la reaction des proprietaires a partir d'un certain nombre de facteurs qui 
pourraient influencer leurs actions.

Les facteurs influents
Les etudes de programmes semblables au PALL, discutees dans le chapitre 2, laissent croire que 
les effets d'entrainement, s'ils se sont produits, sont difficiles a identifier. Une intervention 
considerable serrait suffisante pour changer les conditions du sous-marche et de 1'offre; pour les 
proprietaires qui seraient aptes a investir dans leurs immeubles, cette action enleverait ainsi 
I'incertitude du «dilemme du prisonnier». Toutefois certains proprietaires, notamment ceux ayant 
achete ou refinance leurs immeubles a la fin des annees 1980, se retrouveraient avec des 
immeubles sur-payes et sur-hypotheques. La rentabilite courante serait faible du a un taux 
d'inoccupation eleve. L'offre de la SHDM, soit un logement remis en etat avec un loyer toujours 
concurrentiel, pourrait, a court terme, diminuer davantage la rentabilite des immeubles avoisinants 
et rendre encore plus difficile un investissement de la part du proprietaire pour ameliorer cette

78 CORPIQ et Des Rosiers, 1993 op.cit. p. 164

79 ibid p. 164
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qualite. L'impact de I'intervention pourrait etre amplifie si le pare est semblable (age, typologie, 
genre de batiment) et ainsi interchangeable, faisant partie du meme sous-marche. Cette 
homogeneite rendrait plus sensible un proprietaire aux changements qui surviennent dans le 
voisinage. D'autre part, le PALL comprend un volet d'amenagement paysager, des travaux 
exterieurs, soit des signes visibles que la degradation des immeubles est en voie de se renverser.

Face a ces changements, les proprietaires pourraient reagir de trois fafons. D'une part, les 
extemalites positives pourraient attirer la clientele vers le quartier en general, ne necessitant 
aucune reaction du proprietaire, car il beneficie deja de I'intervention avec un accroissement de 
la demande. D'autre part, ces extemalites pourraient etre insuffisantes pour augmenter la demande 
pour I'ensemble du quartier (surtout si le PALL detient un nombre important de logements) et 
le proprietaire aurait a se placer dans une situation plus competitive vis-a-vis du PALL, surtout 
en ce qui trait a la qualite des logements. Finalement, pour d'autres proprietaires, la situation 
generale ajoutee a I'intervention du PALL pourrait etre des facteurs qui le poussent a se retirer 
completement du marche.

D'autres facteurs, lies a la situation plus particuliere du proprietaire, pourraient aussi entrer en 
ligne de compte. Par exemple, est-ce qu'une longue duree de possession, surtout s'il n'y a pas eu 
de refmancement de la propriete, rend le proprietaire plus indifferent a des changements du 
marche local et ainsi plus susceptible de ne pas reagir? Est-ce que, par centre, un nouveau 
proprietaire, ayant etudie la situation du marche, aurait prevu une remise en etat des immeubles 
et inclut ce prix des 1'achat? D'autres caracteristiques du proprietaire, telles 1'ampleur de son 
portefeuille ou son statut en tant qu'individu ou compagnie, pourraient etre de facteurs influen^ant 
les reactions. Par exemple, un portefeuille large et diversifie ou une compagnie composee de 
plusieurs investisseurs permettrait de mieux absorber des pertes a court terme et d'attendre que 
les conditions du marche s'ameliorent.

Les facteurs qui pourraient influencer l'impact du PALL sur le marche se resument dans le 
Tableau 4.1.

Tableau 4.1 
Facteurs influents

Situation generate du marche taux d'inoccupation eleve 
appauvrissement de la clientele 
pare vieillissant

Periode d'acquisition ou de financement acquisition & la fin des annees 1980 
hypotheque basee sur la valeur a la fin des annees
1980

Type de proprietaire grand portefeuille 
compagnie ou individu

Type d'intervention du PALL petite intervention (moins de 100 unites)
intervention importante (100 unites ou plus)
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La presentation des impacts se fera a plusieurs niveaux. Dans un premier temps, les resultats de 
1'etude de la SHDM qui traite des impacts sur les renovations et le marche immobilier sont 
resumes. L'analyse de la SHDM touchant les permis de renovation est par la suite elargie, les 
donnees pour la periode pre-intervention sont integrees et des tests statistiques sont Utilises pour 
valider les resultats. Finalement, les impacts sont evalues quant aux caracteristiques des 
proprietaires ainsi qu'aux conditions du marche pour determiner si le comportement du 
proprietaire est lie a ces resultats. Le but principal est de voir s'il existe des conditions qui 
encouragent un investissement dans des immeubles dont la condition 1'exige. Ces conditions 
pourraient etre liees au marche, tel le taux d'inoccupation, ou aux caracteristiques du proprietaire, 
telle la periode 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 proprietaires et si certains proprietaires sont plus susceptibles d'investir dans leurs immeubles.

Methodologie
Les quartiers d’etude
L'etude reprend les quartiers utilises dans 1'evaluation entreprise par la SHDM. Deux zones 
d'intervention ainsi qu'une zone temoin ont ete retenues dans quatre quartiers: Cartierville, Cote- 
des-Neiges, Rosemont et Saint-Michel (voir la carte a I'annexe 1). 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 temoin etait comparable 
du point de vue demographique, socio-economique, ainsi que de la typologie, de 1'age et de la 
qualite physique80 des batiments.

Les quatre quartiers partagent certaines caracteristiques, tout en se distinguant 1'un de 1'autre. 81

Cote-des-Neiges Les zones d'intervention sont generalement composees d'une proportion plus 
importante de menages familiaux (70,4% dans la zone d'intervention majeure et 68,2% dans la 
zone d'intervention moindre). Le caractere multiethnique du quartier ressort a partir de la langue 
matemelle. Alors que pour 21,6% des residents de la ville de Montreal cette langue n'est ni 
1'anglais ni le fran$ais, 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 temoin.

Les revenus des menages sont faibles: ceux de la zone d'intervention majeure representent 80% 
de la moyenne montrealaise82, la zone d'intervention moindre, 86% et la zone temoin, 78%. De 
plus, la proportion des families dont le taux d'effort depasse 30% du revenu est plus elevee que 
le 28% montrealais: 39% dans la zone d'intervention majeure, 37% dans la zone d'intervention

80 Les donnees du recensement 1991 de Statistique Canada ont servi de base pour la majorite de ces renseignements. Les 
secteurs prioritaires de mise aux normes identifies par le Bureau du plan d'urbanisme de la Ville de Montreal ont servi comme 
reference pour la qualite physique.

81 La description des quartiers est tiree principalement de l'etude de la SHDM (1994).

82 II faut noter que la moyenne montrealaise n'est que 79% du revenue de la region.
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moindre et 36% dans la zone temoin.

Les locataires dominent: dans la ville de Montreal, 73,5% des menages sont locataires. Cette 
proportion varie entre 80,6% et 89% dans les trois zones. Le pare date surtout de la periode 
d'apres-guerre. Pres d'un tiers (31,7%) des logements montrealais ont ete construits avant 1946 
et une proportion semblable (31,9%) entre 1946 et 1960. Dans les trois zones par centre, plus de 
la moitie des logements datent de cette deuxieme periode. Leur condition semble pire que celle 
des logements dans 1'ensemble de la ville. Alors qu'a Montreal, 23% des unites necessitent des 
travaux majeurs selon les residents, la proportion augmente a 30% dans les deux zones 
d'intervention et a 28% dans la zone temoin.

Cartierville Les zones d'intervention sont composees d'une proportion plus importante de menages 
familiaux que dans 1'ensemble de la ville: 60,6% dans la zone d'intervention majeure, 58,6% dans 
la zone d'intervention moindre tandis que la zone temoin est semblable a Montreal avec 53,2%. 
Le quartier est multiethnique: 32,5% ont une langue matemelle autre que 1'anglais ou le fran?ais, 
proportion qui diminue dans la zone d'intervention moindre (28,3%) et la zone temoin (24,7%).

Le quartier est compose de maisons unifamiliales ainsi que d'immeubles multilocatifs. Pres d'un 
quart des immeubles sont des maisons unifamiliales dans les zones d’etude (24,6% dans la zone 
d'intervention majeure, 21,8% dans la zone d'intervention moindre et 27,7% dans la zone 
temoin),alors que cette proportion n'est que 12,4% a I'echelle de la ville.. La proportion des 
menages proprietaires y est aussi plus importante qu'a Montreal: 31,3% dans la zone 
d'intervention majeure, 29,2% dans la zone d'intervention moindre et 28% dans la zone temoin. 
Les unites sont plus recentes: plus d'un tiers d'entre dies dans les zones d'intervention et plus 
d'un quart dans la zone temoin datent de la periode allant de 1961 a 1970 (cette proportion n'est 
que de 18,9% dans la ville). Les conditions de logement suivent leur construction plus recente: 
la proportion necessitant de travaux maj cures est semblable a celle observee dans I'ensemble de 
la ville.

Cette importance du secteur unifamilial explique en partie les revenus du quartier qui sont plus 
eleves que ceux des menages montrealais. Toutefois, la polarisation est evidente, car la proportion 
de families avec un taux d'effort de plus de 30% depasse celle de Montreal qui est de 28% (37% 
dans la zone d'intervention majeure, 35% dans la zone d'intervention moindre et 32% dans la 
zone temoin).

Rosemont Le quartier se distingue des deux precedents par une proportion de menages familiaux 
qui est semblable a celle de la ville et une predominance des francophones; entre 83,9% et 87,4% 
dans les trois zones tandis que cette proportion est 61,3% pour la ville. Les unites sont 
generalement plus vieilles, plus de la moitie datant de la periode d'avant-guerre. Toutefois la 
proportion de locataires est toujours plus elevee que dans I'ensemble de la ville, soit entre 78,2% 
et 85,1%. Leur condition est pire que la moyenne montrealaise, car 9% a 13% des logements 
necessitent des travaux majeurs.

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

Saint-Michel Le quartier est generalement compose d'une proportion plus importante de menages 
familiaux que dans la ville, soit entre 66,6% et 75,8%. II se distingue de la ville et des autres 
quartiers d'etude par une proportion importante de families monoparentales: 49,7% dans la zone 
d'intervention majeure, 51,8% dans la zone d'intervention moindre et 38,8% dans la zone temoin. 
Par centre, la proportion a I'echelle de la ville est de 20,5%.

La langue matemelle est surtout le ffanfais: entre 56,4% et 60,8% des menages 1'identifient 
comme telle. Toutefois cette statistique ne reflete pas I'importance de la population d'origine 
hai'tienne qui s'est installee dans ce quartier. Les revenus sont faibles, representant entre 79% et 
84% de ceux de la ville. Le quartier se distingue encore une fois par la forte proportion de 
families 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 temoin), 
ce qui reflete sans doute la proportion importante de menages monoparentaux.

Le pare est generalement plus recent que celui de la ville. Dans la zone d'intervention majeure, 
41,2% des unites ont ete construites entre 1946 et 1960 et 39,4% dans la decennie suivante. Les 
unites dans la zone d'intervention moindre datent majoritairement de la periode 1961 - 1970 
(53,7%) et 39,1% ont ete construites entre 1946 et 1960. Les unites dans la zone temoin, par 
centre, datent surtout de la periode 1946 - 1960 (54,5%) tandis que 29,6% ont ete construites 
dans la decennie suivante. Une proportion plus importante de logements qu'a I'echelle la ville 
necessitent des travaux majeures, soit entre 11% et 14%.

Les donnees
L'echantillon utilise est exhaustif et comprend toutes les donnees sur les ventes et les permis de 
renovation pour tous les immeubles de six logements et plus dans les quartiers d'etude. 
L'echantillon comprend aussi tous les proprietaires d'immeuble de cette categoric qui n'ont pas 
ete actifs dans le marche (e'est-a-dire, ils ont achete leurs proprietes avant 1985 et n'ont ni vendu 
ni demande un permis de renovation pour leurs immeubles).

Les donnees recueillies sont les suivantes ;

° les ventes
periode: 1981 a 1993
source: Moore Data Management (TEELA)

° permis de modification
periode: 1987 a 1993 (donnees pour tous les genres d'immeuble) 
source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation

30



° subventions a la renovation approuvees
periode: 1987 a 1993
source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation

° taux d'inoccupation et loyers
periode: 1990 a 1993
source: Societe canadienne d'hypotheques et de logement, Bureau de Montreal

° proprietaires non participants au marche (sans permis ni vente) 
periode: 1981 a 1993

La definition de periode pre et post-intervention utilisee tout au long de 1'etude varie d'un quartier 
a 1'autre selon le moment de I'acquisition des projets par la SHDM. La majorite des acquisitions 
se sont faites en 1990, sauf pour Rosemont, (zone d'intervention majeure). Pour les zones 
temoins, I'annee 1989 a ete choisie comme distinguant la periode pre et post-intervention. (Voir 
I'annexe 1, Tableaux LA et LB pour la liste des projets et des dates ainsi qu'une description des 
tests statistiques utilises.)

Les impacts
Resultats de revaluation de la SHDM
Les renovations L'evaluation du PALL entreprise par la SHDM a demontre qu'il y avait une 
augmentation des permis de renovation a la suite de I'intervention PALL. Les zones d'intervention 
majeure representaient en 1990 2% de 1'ensemble des permis emis, tandis que les zones temoins 
en avaient refu 70%. En 1993, la situation etait inversee: les zones d'intervention majeures 
representaient 70% des permis et les zones temoins, que 9%. De plus, la valeur des permis en 
1993 dans les zones d'intervention majeures depassaient largement celle des zones temoins: une 
moyenne de 229 000$ centre 17 000$.

Les donnees decomposees par quartier et type de batiment indiquent que dans le quartier Cote- 
des-Neiges, 1'investissement dans les immeubles multilocatifs des zones d'intervention majeures 
a ete important: 2,4 millions de dollars en 1992 et 1993. De plus, les travaux entrepris etaient 
semblables a ceux du PALL, soit portes, fenetres et systemes d'alarmes. Durant la meme periode, 
la zone temoin n'a connu que 62 000$ d'investissement dans les multiplex. Les tendances dans 
le quartier Cartierville sont semblables, mais pas aussi distinctes du au nombre restreint de 
permis. Toutefois deux permis emis en 1993 dans la zone d'intervention majeure representent une 
valeur de 780 000$ et se trouvent a cote d'immeubles du PALL. La zone temoin par contre 
compte cinq permis, mais ceux-ci ne totalisent qu'une valeur de 76 000$.

Les deux autres quartiers, Rosemont et Saint-Michel, ne suivent pas cette tendance. Par exemple, 
le nombre de permis dans Rosemont est a la baisse durant la periode d'etude pour toutes les 
zones et les montants ne sont jamais tres importants. Saint-Michel manifeste encore moins 
d'activite: aucun permis en 1993 dans la zone d’intervention majeure ou dans la zone temoin et
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les montants dans les annees d'investissement sont, comme dans Rosemont, minimaux.83

Le marche immobilier L'analyse de 1'activite immobiliere n'a trouve aucun impact statistiquement 
significatif sur les prix, mais les chutes de prix (qui ont suivi 1'effervescence des annees 1980) 
n'ont pas ete plus marquees dans les zones d'intervention que dans les zones temoins. Le quartier 
Cote-des-Neiges se differencie des autres quartiers encore une fois: les prix dans les zones 
d'intervention chutent de fafon moins importante que dans la zone temoin.

L'evaluation de la SHDM a note des changements dans la structure de propriete qui touchaient 
les quatre quartiers de fa9on differente. Dans Cote-des-Neiges et Cartierville, les transactions 
concemaient surtout les immeubles de 12 logements et plus, avec une augmentation des 
compagnies parmi les proprietaires et des ventes multiples. Ces tendances sont surtout evidentes 
dans les zones d'intervention majeure. Rosemont et Saint-Michel par contre comptaient peu de 
ventes multiples, des acquisitions effectuees surtout par des individus et une activite concentree 
dans des immeubles de 4 a 11 logements.

Conclusion Ces deux indices, soit les permis de renovation 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'evaluation conclut que les differences entre les zones d'intervention 
selon les quartiers, soit une preponderance d'immeubles multilocatifs dans Cote-des-Neiges et 
Cartierville, et un pare compose surtout de duplex et de triplex a Rosemont et de maisons 
unifamiliales a Saint-Michel, pourraient expliquer un impact moindre dans un sous-marche 
different.

L'analyse qui suit vise a approfondir certaines analyses, surtout en ce qui conceme les 
investissements dans le pare immobilier tel que represente par les permis de modification, mais 
aussi a evaluer si certaines caracteristiques des proprietaires ont un impact sur leurs actions.

Les renovations
La presente analyse complete les donnees sur les permis en recueillant ceux de la periode 1987 
- 1990, de fafon a permettre une meilleure comparaison des periodes pre et post-intervention. Les 
tests de contingence on pu confirmer ce que 1'etude de la SHDM indiquait, soit qu’il y avait un 
changement dans I'investissement dans les zones d'intervention majeure et que ces differences 
etaient significatives. Comme le demontre le Tableau 4.2, ces differences dans les montants 
investis dans les zones d'intervention majeure sont presentees pour I'ensemble des quatre 
quartiers. 83

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

periode zone d'intervention zone d'intervention zone temoin total
d'intervention majeure moindre

pre-intervention 1 299 050$ 1 197 550$ 1 739 569$ 4 236 169$
(nombre de

permis) (35) (56) (66) (157)

post-intervention 3 956 639$ 1 514 493$ 2 267 355$ 7 738 487$
(nombre de

permis) (44) (48) (71) (163)

total 3 255 689$ 2 712 043$ 4 006 924$ 11 974 656$
(nombre de

permis) (79) (104) (137) (320)

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation

Toutefois, les resultats sont surtout dus au poids qu'exerce Cote-des-Neiges dont la valeur des 
permis durant la periode post-intervention pour la zone d'intervention majeure represente 63% 
de 1'ensemble des investissements durant cette periode pour les quatre quartiers. La valeur des 
permis dans la zone d'intervention majeure dans Cote-des-Neiges est significativement plus elevee 
dans la periode post-intervention pour les immeubles de six logements et plus, quoique le nombre 
de permis soit plus eleve dans la zone temoin.

Tableau 4.3
Valeur et nombre de permis de modification par periode d'intervention et par zone 
Cote-des-Neiges, immeubles de six logements et plus

periode zone d'intervention zone d'intervention zone temoin total
d'intervention majeure moindre

pre-intervention 1\2 998$ 582 001$ 279 000$ 1 573 999$
(nombre de 

permis) (9) (7) (9) (25)

post-intervention 2 498 688$ 315 262$ 906 295$ 3 720 245$
(nombre de 

permis) (12) (4) (13) (29)

total 3 211 686$ 897 263$ 1 185 295$ 5 294 244$
(nombre de 

permis) (21) (11) (22) (54)

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation

La zone temoin dans Cartierville n'a eu aucun permis d'emis pour des immeubles de six 
logements et plus durant la periode d'etude tandis qu'il y a une augmentation significative dans 
la valeur moyenne des permis emis dans la zone d'intervention majeure pendant la periode post
intervention.
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Tableau 4.4
Valeur et nombre de permis de modification par periode d'intervention et par zone
Cartierville, immeubles de six logements et plus

periode
d'intervention

zone d'intervention 
majeure

zone d'intervention 
moindre

zone temoin total

pre-intervention 39 500$ 20 700$ 0$ 60 200$
(nombre de

permis) (2) (2) (4)

post-intervention 836 127$ 133 172$ 0$ 969 299$
(nombre de

permis) (5) (2) (7)

total 875 627$ 153 872$ 0$ 1 029 499$
(nombre de

permis) (7) (4) (11)
source: Ville de Montreal, Service de I'habitation

L'activite dans les deux autres quartiers, Rosemont et Saint-Michel, ne demontre aucun impact. 
Dans Rosemont, les permis de renovation pour les immeubles de six logements et plus se 
retrouvent surtout durant la zone temoin dans les periodes pre et post-intervention (18 des 32 
permis pour 1'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 500 000$.

Tableau 4.5
Valeur et nombre de permis de modification par periode d'intervention et par zone 
Rosemont, immeubles de six logements et plus

periode zone d'intervention zone d’intervention zone temoin total
d'intervention majeure moindre

pre-intervention 252 500$ 6 500$ 257 400$ 516 400$
(nombre de

permis) (4) (2) (7) (13)

post-intervention 27 500$ 158 000$ 481 184$ 914 185$
(nombre de

permis) (3) . (5) (11) (19)

total 280 000$ 164 500$ 738 584$ 1 183 084$
(nombre de

permis) (7) (7) (18) (32)

source: Ville de Montreal, Service de I'habitation
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Tableau 4.6
Valeur et nombre de permis de modification par periode d'intervention et par zone
Saint-Michei, immeubles de six logements et plus

periode zone d'intervention zone d'intervention zone temoin total
d'intervention majeure moindre

pre-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) (5) (11) (6)

total 16 000$ 319 528$ 130 600$ 466 128$
(nombre de

permis) (3) (6) (2) (11)
source: Ville de Montreal, Service de ['habitation

Les subventions a la renovation suivent les memes tendances que les permis. La zone 
d'intervention majeure dans Cote-des-Neiges represente 30% des subventions accordees durant 
la periode d'etude et 56% de la valeur des subventions. Tous les subventions dans Cote-des- 
Neiges ont ete allouees dans la periode post-intervention.(voir I'annexe 1, Tableau l.C)

Les resultats de 1'analyse des permis et des subventions confirment ce que revaluation de la 
SHDM avait trouve, soit que dans les zones d'intervention majeure de deux quartiers, Cote-des- 
Neiges et Cartierville, il y a eu me augmentation d'investissement dans les immeubles 
multilocatifs. C'est la zone d'intervention majeure situee a Cote-des-Neiges qui se distingue en 
particulier, avec un investissement de pres de 2.5 millions de dollars durant la periode post
intervention, soit me augmentation de 250% par rapport a la periode pre-intervention.

Les proprietaires
L'etape suivante de 1'analyse a consiste a evaluer si certaines caracteristiques des proprietaires les 
rendaient plus aptes a agir, surtout a investir dans leurs immeubles. Trois facteurs ont ete pris en 
consideration dans m premier temps: la periode d'acquisition, le genre de proprietaire (individu 
ou compagnie) et I'ampleur du portefeuille.

Periode d'acquisition. L'analyse des modifications et des ventes pour les immeubles de six 
logements et plus a ete faite selon la periode d'acquisition de rimmeuble. Les periodes ont ete 
divisees en trois: avant 1985, entre 1986 et 1990, (correspondant a la periode de croissance 
d'activite et des prix) et apres 1990, quand 1'activite immobiliere a commence de ralentir. 
L'objectif de cette analyse est d'evaluer s'il existe un lien entre la periode d'acquisition et les 
ventes ou modifications, surtout si les nouveaux proprietaires apres 1'intervention du PALL ont 
tendance a entreprendre des travaux.

Comme le demontrent les tableaux 4.7 a 4.10, la periode d'acquisition ne semble pas jouer un
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role determinant dans les actions des proprietaires. Toutefois, dans certains quartiers et certaines 
zones, un type de comportement semble plus evident. Par exemple, dans la zone d'intervention 
majeure et d'une fafon plus prononcee dans la zone temoin, 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 representent que 6% des proprietaires, mais 10% de ceux qui ont 
modifie leurs immeubles. Dans la zone temoin, pres d'un tiers des proprietes acquises apres 1990 
sont soumises a des travaux (6 sur 19 immeubles). Cependant, les resultats ne sont pas concluants 
etant donne le nombre tres restreint de cas.
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Tableau 4.7 C6te-des-Neiges
Modifications et ventes selon la periode d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone Zone Zone temoin
d'intervention d'intervention
majeure moindre

Avant 1985 n \ % n \ % n i %
modification 111 52% 8! 73% 111 50%

vente 66 | 66% 44 | 79% 79 | 75%

sans action 55 | 49% 38 | 48% 94 j 58%

total 132 | 56% 90 j 62% 184 | 64%

1985-1990
modification 8 1 38% 3 i 27% 5 | 23%

vente 32 j 32% 12 ! 21% 26 j 25%

sans action 47 ! 42% 36 | 46% 56 | 35%

total 87 j 37% 5! | 35% 87 | 30%

Apres 1990 
modification 2 1 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 j 7%

Total
modification 21 1 100% 11 1 100% 22 | 100%

vente 100 | 100% 56 j 100% 106 j 100%

sans action 113 j 100% 79 j 100% 162 | 100%

total 234 ! 100% 146 ! 100% 290 j 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.8 Cartierville
Modifications et ventes seion la periode d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aqmsition Zone
d'intervention
majeure

Zone
d'intervention
moindre

Zone temoin

Avant 1985 
modification

n
3

%
43%

n | %
3 | 75%

n
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%

Apres 1990 
modification 1 14% 0 | 0 0 0

vente 32 6% to 0 0

sans action 36 33% 13 | 22% 12 18%

total 43 21% 14 | 12% 12 11%

Total
modification 7 100% 4 | 100% 0 0

vente 95 100%

£oo'O A1 100%

sans action 108 100% 59 | 100% 67 100%

total 210 100% 119 | 100% 114 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEELA)

38



Tableau 4.9 Rosemont
Modifications et ventes selon la periode d'acquisition
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone Zone Zone temoin
d'intervention d'intervention
majeure moindre

Avant 1985 n I % n \ % n j %
modification 6 | 86% 6 | 86% 131 72%

vente 21 | 64% 38 | 53% 55 | 72%

sans action 33 | 62% 23 I 38% 72 | 59%

total 60 | 65% 67 | 48% 140 | 65%

1985-1990
modification 1 ! 14% 1 | 14% 4 1 22%

vente 10 I 30% 32 j 44% 19 | 25%

sans action 12 i 23% 23 ! 38% 38 | 31%

total 23 ! 25% 56 | 40% 61 ! 28%

Apres 1990 
modification 0 I 0 0 | 0 1 | 6%

vente 2 1 6% 2 | 3% 2 j 3%

sans action 8 | 15% 14 | 23% 12 | 10%

total 10 i 11% 16 I 12% 15 | 7%

Total
modification 7 I 100% 7 1 100% 18 i 100%

vente 33 | 100% 72 j 100% 16 | 100%

sans action 53 | 100% 60 | 100% 122 | 100%

total 93 | 100% 139 | 100% 216 | 100%

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

Periode d'aquisition Zone Zone Zone temoin
d'intervention d'intervention
majeure moindre

Avant 1985 n % n % n \ %
modification 2 66% 3 50% 0 j 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 j 100%

vente 12 32% 35 27% 7 1 26%

sans action 13 25% 54 32% 11 i 27%

total 26 28% 89 30% 20 j 29%

A pres 1990 
modification 0 0 3 50% 0 | 0

vente 1 3% 2 2% 0 | 0

sans action 10 19% 34 20% 7 1 17%

total 11 12% 39 13% 7 ! 10%

Total
modification 3 100% 6 100% 2 i 100%

vente 37 100% 128 100% 27 | 100%

sans action 53 100% 168 100% 41 ! 100%

total 93 100% 302 100% 70 | 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEE .A)



Ces resultats ne tiennent compte que du nombre de permis et non de la valeur de I'investissement. 
Quand cette meme analyse se fait pour la periode post-intervention (celle qui est la plus 
pertinente) selon la valeur des permis, certaines tendances sont plus claires. Ainsi, les zones 
d'intervention majeure representent 55,8% de tous les investissements de plus de 75 000$ par 
permis, les zones d'intervention moindre, 14,4% et les zones temoins, 21,3%. Les proprietaires 
ayant acquis leurs immeubles avant 1985 avec un permis de plus de 75 000$, ne representent que 
9,8% de I'ensemble des investisseurs (ils composent 58,8% de tous les proprietaires), les 
proprietaires ayant acquis entre 1985 et 1990 en representent 42% (ils representent 30,9% des 
proprietaires) et ceux ayant achete apres 1990, 38% (ils foment 10,2% des proprietaires). (Voir 
1'annexe 1, Tableau l.D.)

Les quartiers se distinguent (voir les tableaux 4.11 a 4.14 ). Par exemple, c'est a Rosemont que 
les proprietaires ayant achete avant 1985 sont les plus actifs et aucun proprietaire ayant acquis 
apres 1990 n'a un pemis de plus de 75 000$. Dans Cote-des-Neiges et Cartierville, aucun 
proprietaire ayant acquis avant 1985 n'a un pemis de plus de 75 000$, tandis que les 
proprietaires des deux periodes d'acquisition suivantes dans la zone d'intervention majeure situee 
a Cote-des-Neiges sont egalement partages pami ceux qui ont des pemis de plus de 75 000$. 
La zone d'intervention majeure a Cote-des-Neiges refoit la plus grande partie des pemis de plus 
de 75 000$, mais un investissement important se fait aussi dans la zone temoin. Cet 
investissement de 800 000$ est fait par un proprietaire, une compagnie ayant achete apres 1990.
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Tableau 4.11 Cote-des-Neiges
Modifications selon ia periode d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone d'intervention 
majeure

Zone d'intervention 
moindre

Zone temoin

Avant 1985 valeur % valeur %> valeur %

moins de 75 000 S 43 300 1,7% 1 000 0,3% 75 300 8,3%

plus de 75 000$ 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 75 000$ 12 000 0,5% 2 500 0,8% 10 000 1,1%

plus de 75 000$ 1 314 409 52,6% 0 0 0 0

total 1 326 409 53,1% 2 500 0,8% 10 000 1,1%

Apres 1990

moins de 75 000$ 0 0 0 0 21 000 2,3%

plus de 75 000$ 1 128 983 45,2% 0 0 800 000 88,3%

total 1 128 983 45,2% 0 0 821 000 90,6%

Total

moins de 75 000$ 55 300 2,2 3 500 1,1% 106 300 11,7%

plus de 75 000$ 2 443 392 97,8% 311 767 98,9% 800 000 88,3%

total 2 498 026 100% 315 267 100% 906 300 100%

source: Ville de Montreal, Service de Thabitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.12 Cartierville
Modifications selon la periode d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone d'intervention 
majeure

Zone d'intervention 
moindre

Zone temoin

Avant 1985 valeur % valeur %> valeur %

moins de 75 000 S 4 000 0,5% 2 000 1,5% 0 0

plus de 75 000$ 0 0 0 0 0 0

total 4 000 0,5% 2 000 1,5% 0 0

1985-1990

moins de 75 000$ 49 000 5,9% 0 0 0 0

plus de 75 000$ 782 127 93,5% 131 172 98,5% 0 0

total 813 127 99,4%> 131 172 98,5%. 0 0

Apres 1990

moins de 75 000$ 1 000 0,1% 0 0 0 0

plus de 75 000$ 0 0 0 0 0 0

total 1 000 0,1% 0 0 0 0

Total

moins de 75 000$ 54 000 4,4% 2 000 1,5% 0 0

plus de 75 000$ 782 127 95,6% 131 172 98,5% 0 0

total 836 127 100% 133 172 100%, 0 0

source: Ville de Montreal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.13 Rosemont
Modifications selon la p£riode d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone d'intervention 
majeure

Zone d'intervention 
moindre

Zone temoin

Avant 1985 valeur 1 % valeur i % valeur 1 %

moins de 75 000 $ 22 500 | 81,8% 38 000 | 24,1% 140 500 | 29,2%

plus de 75 000$ 0 | 0 120 000 | 75,9% 133 000 | 27,6%

total 22 500 i 81,8% 158 000 | 100% 273 500 | 56,8%

1985-1990

moins de 75 000$ 5 000 | 10,2% 0 | 0 9 000 | 1,9%

plus de 75 000$ o ! 0 0 | 0 168 685 j 35,1%

total 5 000 i 10,2% 0 \ 0 777 685 | 37%

Apres 1990

moins de 75 000$ 0 | 0 0 | 0 30 000 j 8,2%

plus de 75 000$ 0 | 0 0 j 0 0 | 0

total 0 ! 0 0 | 0 30 000 j 8,2%

Total

moins de 75 000$ 27 500 ! 100% 38 000 | 24,1% 179 500 | 37,3%

plus de 75 000$ 0 | 0 120 000 j IS,9% 301 685 1 62,7%

total 27 500 \ 100% 158 000 \ 100% 481 185 | 100%

source: Ville de Montreal, Service de I'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Tableau 4.14 Saint-Michel
Modifications selon la periode d'acquisition et la valeur des travaux
Immeubles de six logements et plus

Periode d'aquisition Zone d'intervention 
majeure

Zone d'intervention 
moindre

Zone temoin

Avant 1985 valeur 1 % valeur ! % valeur 1 %

moins de 75 000 $ 0 | 0 23 000 | 7,8% . . . . . . . . . . . il. . 0

plus de 75 000$ 0 1 0 0 | 0 ................-J..... 0

total 0 j 0 23 000 I 7,8% «| 0

1985-1990 !
moins de 75 000$ 0 1 0 0 j 0 . . . . . . . . . . . Li. . 0

plus de 75 000$ 0 j 0 0 j 0 130 000 | 100%

total 0 i 0 0 | 0 130 boo j 100%

Apres 1990 !
moins de 75 000$ 0 1 0 4 500 j 1,5% ..................... °J.....

0

plus de 75 000$ 0 i 0 268 028 j 90,7% ..................... il.... 0

total 0 | 0 272 528 | 92,2% "i 0

Total !
moins de 75 000$ 0 1 0 27 500 | 9,3% . . . . . . . . . . . Li. . 0

plus de 75 000$ 0 ! 0 268 028 j 90,7% 130 000 j 100%

total 0 j 0 295 528 \ 100%> 130 600 \ 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEELA)

Ampleur du portefeuille Les proprietaires avec de petits portefeuilles dominent le marche dans 
les quatre quartiers (Tableau 4.15). La seule exception est la zone d'intervention majeure dans 
Cartierville ou 40% des proprietaires ont des portefeuilles plus larges, definis comme etant plus 
de 3 proprietes. Cette zone se distingue davantage, car les proprietaires de 10 proprietes et plus 
representent un tiers de ceux ayant un large portefeuille. Generalement, ce sont les petits 
proprietaires qui modifient leurs immeubles, I'exception etant 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 1'ampleur du portefeuille
Immeubles de six logements et plus

Ampleur du 
portefeuille

Zone
d'intervention
majeure

Zone
d'intervention
moindre

Zone temoin

Cote des Neiges n I % n \ %> n j %
1 d 3 proprietes 99 | 75% 54 I 62% 135 j 77%
modifications 18 ; 86% 9 \ 82% 16 j 73%

plus de 4 proprietes 33 | 25% 33 | 38% 41 | 23%
modifications 3 ; 14% 2 | 18% 6 j 27%

total 131 | 100% 87 | 100% 176 | 100%
modifications 21 \ 100% 11 \ 100% 22 \ 100%

Cartierville
1 a 3 proprietes 70 : 60% 47 j 77% 50 j 79%
modifications 6 j 86% 4 j 100% 0 \ 0

plus de 4 proprietes 47 I 40% 14 | 23% 13 | 21%
modifications 1 \ 14%, 0 j 0 0 \ 0

total 117 | 100% 61 | 100% 63 j 100%
modifications 7 j 100%, 4 | 100% 0 j 0

Rosemont
l a 3 proprietes 44 j 73% 44 I 70% 91 i 68%
modifications 4 \ 57%, 3 j 43% 16 \ 89%

plus de 4 proprietes 16 | 27% 19 | 30% 43 | 32%
modifications 3 | 43% 4 j 57%, 2 j ]}%>

total 60 | 100% 63 | 100% 134 | 100%
modifications 7 | 100%, 7 j 100% 18 | 100%

Saint-Michel
1 a 3 proprietes 41 | 79% 119 | 71% 30 | 73%
modifications 3 i 100% 4 | 67% 2 ; 100%,

plus de 4 proprietes ii ! 21% 48 1 29% ll! 27%
modifications o j 0 2 | 33%, 0 | 0

total 52 I 100% 167 ! 100% 41 | 100%
modifications 3 | 100%, 6 I 100% 2 I 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Genre de proprietaire Le marche est domine par les individus dans les quatre quartiers (Tableau 
4.16). L'exception est la zone d'intervention majeure avec presque la moitie des proprietes entre 
les mains de compagnies. Comme pour la variable «ampleur de portefeuille», ce sont les 
individus, plutot que les compagnies, qui investissent dans la modification de leurs immeubles.

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

Genre de proprietaire
Zone
d'intervention
majeure

Zone
d'intervention
moindre

Zone temoin

Cote des Neipes n i % n 1 % n j %
individus 95 1 73% 73 i 84% 128 : 73%
modifications 16 | 76% 11 | 100% 10 \ 46%

compagnies 36 | 21% 14 | 16% 48 | 27%
modifications 5 1 24% 0 ; 0% 12 j 54%

total 131 j 100% 87 | 100% 176 1 100%
modifications 21 : 100% 11 | 100% 22 | 100%

Cartierville
individus 60 i 51% 43 | 71% 54 | 86%
modifications 6 I 86%> 4 I 100% 0 j 0

compagnies 57 | 49% 18 I 29% 9 | 14%
modifications 1 j 14% 0 j 0 0 j 0

total 117 ! 100% 61 | 100% 63 ! 100%
modifications 7 I 100% 4 | 100% 0 j 0

Rosemont
individus 47 j 78% 50 j 79% 106 | 79%
modifications 5 | 71% 7 i 100% 16 j 89%

compagnies 13 ! 22% 13 ! 21% 28 | 21%
modifications 2 j 29% o ; 0% 2 | 11%

total 60 ! 100% 63 ! 100% 134 | 100%
modifications 7 [ 100% 7 I 100% 18 j 100%

Raint-Michel
individus 49 I 94% 147 | 88% 24 j 59%
modifications 2 I 66% 6 j 100% 2 j 100%

compagnies 3 1 6% 20 | 22% 17 j 41%
modifications 1 j 33% 0 j 0% 0 j 0

total 52 ! 100% 167 j 100% 41 j 100%
modifications 3 j 100%, 6 I 100% 2 \ 100%

source: Ville de Montreal, Service de Thabitation ; Moore Data Management (TEELA)
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Conclusion L'analyse de trois facteurs, soit periode d'acquisition, I'ampleur du portefeuille et le 
genre de proprietaire, n'est pas concluante statistiquement. Toutefois, certaines conclusions 
peuvent etre tirees. L'investissement dans les immeubles multilocatifs se fait surtout par les petits 
proprietaires individuels. Cela pourrait refleter ce que d'autres etudes ont trouve, soit le souci du 
petit investisseur quant au bon fonctionnement et a la qualite de son offfe. II se peut aussi que, 
comme nous 1'avons propose au debut du chapitre, les plus grands proprietaires et les compagnies 
soient plus a 1'abri des tendances du marche et sentent moins le besoin de reagir. La periode 
d'acquisition semble jouer un role, surtout si la valeur des travaux est consideree.

L'etape suivante de l'analyse a ete d'evaluer si d'autres variables liees a 1'etat general du marche 
sont des facteurs influents.

Situation du marche et du quartier
line serie de donnees pour chaque quartier a ete analysee pour determiner s'il y avail un lien 
entre certaines variables. Cette methode a permis d'elargir 1'eventail des variables utilisees; des 
donnees de recensement (besoin de reparations), les taux d'inoccupation et les loyers ont ete 
integrees dans l'analyse des quartiers. Les donnees forment quatre groupes: le niveau d'activite 
(vente, modification), les renovations, 1'age et la condition du pare residentiel, et I'ampleur du 
portefeuille. Chaque groupe confronte deux series de variables, qui fluctuent ensemble et sont 
opposees en tant que groupe. (Les variables et leurs valeurs sont presentes dans I'annexe 2)

L'analyse factorielle confirme qu'une longue duree de possession (achat avant 1985) est liee a une 
tendance de ne pas agir, soit ni vendre ni modifier 1'immeuble. L'analyse confirme de plus qu'un 
investissement plus important de la part de la SHDM (zone d'intervention majeure) genere plus 
d'investissement de la part des proprietaires prives. Deux autres liens sont etablis qui ne touchent 
pas directement I'intervention du PALL. D'une part, les compagnies ont tendance a etre 
proprietaires dans des zones ou il y a peu de besoin de reparations (aucune reparation ou 
reparations mineures selon le recensement). D'autre part, les proprietaires avec des portefeuilles 
plus importants ont tendance a avoir acquis entre 1985 et 1987. Toutefois, l'analyse n'a pas pu 
etablir des liens entre des facteurs tels que le taux d'inoccupation et les loyers. D'autre part, les 
donnees disponibles etaient trop partielles (par exemple, I'echantillon pour les taux 
d'inoccupation) ou regroupees (recensement).

Conclusion
L'analyse des impacts confirme que, dans les zones d'intervention majeure du PALL de certains 
quartiers, des investissements dans I'amelioration du pare ont ete faites par les proprietaires 
prives. Notamment, l'investissement dans la remise en etat a ete importante dans le quartier Cote- 
des-Neiges. Les resultats indiquent que, dans la zone d'intervention majeure de ce quartier, ce 
sont les proprietaires ayant acquis leurs immeubles depuis 1985 qui ont tendance a entreprendre 
d'importants travaux. La zone d'intervention majeure situee a Cartierville, connait elle aussi, une 
augmentation d'investissement dans le pare multilocatif apres I'intervention du PALL, quoique 
moins importante que celle de Cote-des-Neiges. Ici aussi, ce sont les proprietaires plus recents 
qui investissent, sauf que, contrairement a Cote-des-Neiges, les proprietaires ayant acquis apres 
1990 n'entreprennent pas de gros travaux.
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Les proprietaires qui n'investissent pas se situent a 1'inverse de cette tendance. On trouve une 
propension pour les proprietaires de longue duree de ne pas entreprendre de gros travaux. De 
plus, il y a confirmation de certaines tendances decelees dans d'autres etudes, a 1'effet que sont 
les proprietaires individuels avec de petits portefeuilles qui entreprennent les travaux et qui 
dominent generalement le marche. L'exception est Cartierville, comme 1'avait trouve revaluation 
de la SHDM, ou presque la moitie des proprietaires d'immeubles multilocatifs sont des 
compagnies.

La question qui resulte de cette analyse est pourquoi on trouve des impacts dans Cote-des-Neiges, 
en particulier, et a Cartierville, d'une fa^on plus limitee. Une premiere reponse pourrait etre le 
montant d'investissement public necessaire pour generer des effets d'entrainement. Ainsi, c'est la 
zone d'intervention majeure a Cote-des-Neiges qui a re9u le plus grand investissement en 
renovations 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 re9u moins avec 1.9 millions de dollars et 2.3 millions de dollars 
respectivement. De plus, ces investissements sont etroitement lies au nombre d'unites touchees. 
Un autre facteur propose au debut du chapitre est I'homogeneite du pare locatif. La zone 
d'intervention majeure dans Rosemont est generalement plus vieille et composee d'immeubles plus 
varies (duplex et triplex surtout). Ceci est aussi le cas dans Saint-Michel ou I'intervention majeure 
s'est faite dans un ilot entoure par des maisons unifamiliales. Ainsi, le fait qu'une intervention 
majeure se fasse dans im sous-marche semblable pourrait amplifier les effets d'entrainement.
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5
6
7
8
9

10
11
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SECTEUR ZONE RESALE REVCG REVENU

1.000 1.000 14.300 0.110 354.600
1.000 2.000 19.300 -6.900 317.000
1.000 3.000 9.700 3.400 394.000
2.000 1.000 8.800 0.200 340.600
2.000 2.000 5.300 10.400 413.800
2.000 3.000 9.400 6.700 450.000
3.000 1.000 22.300 -4.600 372.400
3.000 2.000 17.100 0.800 385.700
3.000 3.000 14.100 1.700 386.900
4.000 1.000 16.400 6.900 338.000
4.000 2.000 16.700 9.900 347.500
4.000 3.000 12.200 5.600 385.000

51. '
SALESPRE STOCK SUB UNITS VACANCY

69.700 4.100 151198.000 101.000 15.800
77.800 7.600 170579.000 34.000 6.600
80.300 7.500 90905.000 0.000 4.600
87.000 8.700 1192080.000 272.000 2.900
91.100 4.500 160807.000 24.000 3.700
82.100 7.000 0.000 0.000 5.300
65.300 4.100 0.000 337.000 13.400
76.800 3.100 83493.000 36.000 21.800
76.600 0.000 0.000 0.000 7.200
70.300 0.000 0.000 127.000 11.800
72.700 2.900 84062.000 16.000 5.100
77.800 2.300 92885.000 0.000 16.100

SECTEUR ZONE VACANCG

1.000 1.000 2.000
1.000 2.000 -7.200
1.000 3.000 0.100
2.000 1.000 -2.800
2.000 2.000 -1.700
2.000 3.000 -0.800
3.000 1.000 2.600
3.000 2.000 15.600
3.000 3.000 -0.500
4.000 1.000 5.100
4.000 2.000 -6.400
4.000 3.000 11.700
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ENQUETE AUPRES DES PROPRIETAIRES

Un questionnaire sur les motivations et les perceptions de tous les proprietaires d'immeubles 
multlocatifs dans les trois zones des quatre quartiers a ete envoye par la poste. L'objectif principal 
etait d'evaluer s'il y a avait des differences de perception entre les proprietaires des zones 
d’intervention majeure et moindre et des zones temoins ainsi que des variations entre quartiers. 
Le questionnaire traite de la qualite de vie dans le quartier ainsi que des motivations des 
proprietaires. (Voir I'annexe 3 pour une copie du questionnaire.)

Le taux de reponse net est de 26,2%, soit 169 questionnaires identifiables retoumes et six 
questionnaires additionnels ont ete retoumes mais ne sont pas identifiables en termes de zone. 
Us sont integres dans les analyses d'ensemble (Voir I'annexe 4, Tableau 4.A pour la distribution 
par quartier et par zone). Les compagnies sont sous-representees parmi les repondants (15,3% du 
total), ainsi que les proprietaires avec des portefeuilles de plus de 4 proprietes (11,2%). De plus, 
ce sont les proprietaires de petits immeubles qui ont surtout repondu; les proprietaires de plus de 
12 logements ne composent que 35,9% des repondants. Seulement 13 proprietaires qui avaient 
demande un permis de modification a la Ville de Montreal ont repondu, et seulement 5 avaient 
des permis de plus de 75 000$. Ce nombre limite n'a pas permis une comparaison des perceptions 
des proprietaires qui avaient renove leur immeuble et ceux qui ne 1'avaient pas fait. Finalement, 
le taux de reponse est plus eleve dans Rosemont et Saint-Michel.

Le nombre restreint de repondants n'a pas permis une analyse par zone et par quartier. Ainsi, 
pour surmonter ces difficultes, les quartiers ont ete combines, Cote-des-Neiges avec Cartierville 
et Saint-Michel avec Rosemont. Suite aux analyses de permis du chapitre 4 et aux resultats de 
1'evaluation de la SHDM, les quartiers Cote-des-Neiges et Cartierville semblaient suivre des 
tendances comparables, soit une activite de remise en etat plus prononcee dans les zones 
d'intervention, surtout la zone d'intervention majeure. Par contre, Rosemont et Saint-Michel ne 
demontraient pas ces tendances d'une fa9on aussi intense. De plus, le nombre de repondants n'a 
pas permis une etude selon les zones d'intervention majeure et moindre: elles ont done ete 
combinees en une seule zone. Le Tableau 5.1 presente la distribution de questionnaires selon ces 
modifications.

Tableau 5.1
Nombre de questionnaires par quartiers et zones

Cote-des-Neiges et 
Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Total

Zones d'intervention 38 68 106
22,4% 40% 62,4%

Zones temoin 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 categories. La premiere section traitera des 
motivations des proprietaires. La deuxieme section se concentrera sur la perception des 
proprietaires quant au quartier et leurs attentes. La troisieme aborde la question des renovations, 
incluant la connaissance de I'intervention du PALL. La demiere partie du chapitre traite des 
commentaires que les proprietaires ont ajoutes a leurs questionnaires. Ceux-ci ne touchent pas 
directement I'intervention du PALL, mais sont fort interessants, car ils refletent les difficultes que 
vivent actuellement les proprietaires de logements locatifs a Montreal.

Les motivations des proprietaires
Les etudes discutees dans le chapitre 3 soulignaient 1'importance accordee par les proprietaires 
locatifs montrealais a I'investissement a long terme. Comme le demontre le Tableau 5.2, cet 
aspect demeure toujours la motivation la plus importante: pres de trois proprietaires sur quatre 
ont indique que c'etait un facteur important dans la decision d'acheter. Pour la moitie des 
repondants, les revenus courants etaient une composante de la decision.

Tableau 5.2
Pourquoi etes-vous devenu proprietaire?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone Zone Zone, Zone Zone Zone
d’inter- temoin d'inter- temoin d'inter- temoin

Raisons vention vention vention

Investissement a 78,4% 77,8% 70,6% 60,7% 73,3% 70,3% 72,2%
long terme
(n) (29) (28) (48) (17) (77) (45) (122)

Source de 54,1% 41,7% 48,5% 60,7% 50,5% 50% 50,3%
revenus courants
(n) (20) (15) (33) (17) (53) (32) (85)

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

(n) (14) (18) (25) (9) (39) (27) (66)

Se loger 18,9% 13,9% 17,6% 21,4% 18,1% 17,2% 17,8%

(n) (7) (5) (12) (6) (19) (11) (30)

Abri fiscal 16,2% 2,8% 13,2% 21,4% 14,3% 10,9% 13%

(n) (6) 0) (9) (6) (15) (7) (22)

Potentiel de 8,1% 11,1% 10,3% 0 9,5% 6,3% 8,3%
redeveloppement
(n) (3) (4) (7) (0) (10) (4) (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 a partir des zones et des quartiers, toutefois, il y a des 
differences entre les nouveaux et les anciens proprietaires (Tableau 5.3). Ainsi ni I'investissement 
a long terme ni le revenu courant ne sont aussi importants pour les proprietaires de moins de 6 
ans que pour ceux de plus de 16 ans. Par contre, les nouveaux ont plus tendance a considerer le 
potentiel de redeveloppement comme motivation. (Notons que c'est toujours un pourcentage 
relativement faible, soit 15,4%.) Par contre, la tendance a acquerir un immeuble pour se loger 
(ou un membre de la famille) croft avec la duree de possession. II est aussi interessant de noter 
que la moitie de ceux ayant achete entre 1980 et 1989 avait les profits a la revente comme 
motivation, une proportion qui n'etait pas aussi forte pour ceux achetant avant ou depuis ces 
dates.

Tableau 5.3
Raisons pour devenir proprietaire selon la duree de possession

Raisons
Moins de

6 ans
6 a 15

ans
16 ans et 

plus
Total

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

Profits eventuels 33,3% 51,2% 22,2% 38,3%
d 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%
redeveloppement
(n) (6) (6) (2) (14)

Total 100% 100% 100% 100%

(«) (39) (82) (54) (175)
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Cette propension de penser «long terme» persiste quand on demande aux proprietaires combien 
d'annees ils prevoient garder rimmeuble: 56,3% disent que ce sera pour plus de cinq ans. Les 
differences 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'annees encore songez-vous garder cet (ces) immeuble(s)?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Annees

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

1 a 2 ans 25% 21,7% 28,3% 21,1% 27,1% 21,4% 25%

(n) (6) (5) (13) (4) (19) (9) (28)

3 a 5 ans 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 54,2% 60,9% 50% 68,4% 51,4% 64,3% 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 
proprietaires ont jamais mis leur immeuble en vente: 51,2% repondent «oui» et parmi ceux-ci, 
61,5% disent que la propriete 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. Pres de deux proprietaires sur 
trois dans la zone d'intervention a Cote-des-Neiges et a Cartierville ont deja mis leur propriete 
en vente, tandis que c'est moins de la moitie dans la zone d'intervention de Rosemont et de Saint- 
Michel, ou toutefois une proportion importante d'entre eux disent que la propriete est toujours 
en vente. Les differences semblent plutot se situer au niveau de la duree de possession. Ainsi, 
les proprietaires ayant achete entre 1980 et 1989 representent 55,3% de ceux qui ont deja mis 
leur immeuble en vente (et 47,7% de I'ensemble des proprietaires). Rappelons que c'est la 
categoric qui avait place le plus d'importance sur le profit eventuel a la revente comme 
motivation pour 1'achat, mais c'est aussi a 1'interieur de cette categorie qu'on trouve ceux qui 
auraient surpaye leur immeuble (fin des annees 1980) et qui chercheraient ainsi a se debarrasser 
du batiment maintenant.
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Tableau 5.5
Avez-vous dej& mis votre immeuble en vente?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
ventioh

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

oui
(n)

59,5% 54,3% 40,3% 63% 47,1% 58,1% 51,2%

(22) (19) (27) (17) (49) (36) (85)

non 40,5% 45,7% 59,7% 37% 52,9% 41,9% 48,8%

(") (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?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

oui
(n)

57,1% 68,4% 69,2% 47,1% 63,8% 58,3% 61,5%

(12) (13) (18) (8) (30) (21) (51)

non 42,9% 31,6% 30,8% 52,9% 36,2% 41,7% 38,6%

(n) (9) (6) (8) (9) (17) (15) (32)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (21) (19) (26) (17) (47) (36) (83)

Cette contradiction serait due a un marche difficile: les proprietaires n'etant pas en mesiire de 
vendre pour un prix acceptable, beaucoup decideraient d'attendre une amelioration du marche. 
Ceci ce reflete dans les raisons donnees par ceux qui ont retire leur immeuble du marche: parmi 
les 33 proprietaires ayant retires leurs immeubles, 19 disent que le prix etait trop bas, tandis que 
selon 11, il n'y avait pas d'acheteurs. Plusieurs repondants ont ajoute des commentaires qui 
indiquaient leur desir de vendre, mais la difficulte de le faire actuellement. Par exemple, en 
repondant a la question sur le nombre d'annees qu'il pensait garder Timmeuble, un proprietaire
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ecrit «le moins longtemps possible#. Un autre ecrit «aussitot que le marche se redressera», tandis 
qu'un troisieme ajoute a son questionnaire, «aussitot que le marche reviendra a la hausse afin de 
recuperer ma mise de depot, je songerai de fa?on serieuse a la vente». Finalement, un proprietaire 
repond «les annees 91-92-93 ont ete deficitaires. J'aimerais bien m'en debarrasser, mais personne 
n'en veut...»

Le quartier
Les differences entre quartier et zone ressortent quand on demande aux proprietaires pourquoi 
ils ont investi dans le quartier (Tableau 5.7). Dans les zones d'intervention de Cartierville et Cote- 
des-Neiges, les proprietaires ont moins tendance a indiquer que le quartier comme bon 
investissement etait un facteur et le quart disent que le quartier n'a pas joue dans la decision 
d'acquerir. Par contre, plus du double des proprietaires dans la zone temoin de ces quartiers 
jugeaient que c'etait un bon endroit pour investir, la proportion la plus elevee 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- temoin d'inter- temoin d’inter- temoin

Raisons vention vention vention

Le quartier semblait 
etre un bon 30,6% 72,2% 41,5% 46,4% 37,6% 60,9% 46,7%
investissement.
(") (11) (26) . (27) (13) (38) (39) (77)

J'avais d'autres 
proprietes dans le 
quartier.

25% 22,2% 13,8% 35,7% 17,8% 28,1% 21,8%

(n) (9) (8) (9) (10) (18) (18) (36)

J'y reside (residais) 19,4% 22,2% 18,5% 21,4% 18,8% 21,9% 20%

(n) (7) (8) (12) (6) (19) (14) (33)

Je connaissais
d'autres proprietaires 
dans le quartier

13,9% 11,1% 18,5% 7,1% 16,8% 9,4% 13,9%

(n) (5) (4) (12) (2) (17) (6) (23)

Le quartier n'etait pas 25% 8,3% 20% 14,3% 21,8% 10,9% 17,6%
important.
(n) (9) (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 proprietaires des zones d'intervention de Cote-des-Neiges et Cartierville qui 
ont tendance a evaluer la qualite de vie du quartier d'une fafon negative. Ainsi, quand on leur 
pose des questions sur la qualite de vie actuelle, ils sont moins portes a la trouver bonne ou tres 
bonne et plus tendance a la considerer mauvaise ou tres mauvaise (Tableau 5.8).
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Tableau 5.8
Comment 6vaIuez-vous la quality de vie dans le quartier ou se situe votre immeuble?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
^inter
vention

Zone
temoin

Zone
^inter
vention

Zone
temoin

Tres bonne ou bonne 27% 52,8% 36,7% 42,8% 33,3% 48,4% 39,1%

(n) (10) (19) (25) (12) (35) (31) (66)
Ni bonne, ni 
mauvaise.

51,4% 36,1% 42,6% 46,4% 45,7% 40,6% 43,8%

(n) (19) . (13) (29) (13) (48) (26) (74)
Mauvaise ou tres 
mauvaise

21,6% 11,2% 20,5% 10,7% 21% 10,9% 17,2%

(n) (8) (4) (14) (3) (22) (7) (29)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (37) (36) (68) (28) (105) (64) (169)

Tableau 5.9
Depuis que vous etes proprietaire dans ce quartier, trouvez-vous que la quality de vie s'est :

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- temoin d'inter- temoin d'inter- temoin
vention vention vention

Amelioree 13,5% 5,6% 11,9% 12% 12,5% 8,2% 10,9%

(n) (5) (18) (8) (2) (13) (5) (18)
Restee la mime 29,7% 50% 47,8% 48% 41,3% 49,2% 44,2%

(n) 01) (18) (32) (12) (43) (30) (73)

Deterioree 56,8% 44,4% 47,8% 40% 46,2% 42,6% 44,9%

(») (21) (16) (27) (10) (48) (26) (74)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (37) (36) (67) (25) (104) (61) (165)
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Leur perception des changements depuis qu'ils sont proprietaires est aussi plus negative que celle 
des autres (Tableau 5.9). C'est seulement quand on leur demande ce que sera la situation dans 
les cinq ans a venir que ces proprietaires rejoignent I'ensemble des autres proprietaires (Tableau 
5.10). Les reactions des proprietaires selon les zones et les quartiers se distinguent des reponses 
donnees par les locataires dans 1'evaluation menee par la SHDM. Dans cette etude, il y avait un 
niveau d'optimisme plus eleve. Par exemple, 30,% des voisins d'immeubles du Pall et 17,4% des 
residents de zones temoins trouvaient qu'il y avait eu une amelioration dans le quartier depuis 
qu’ils y etaient (les residents d'immeubles du PALL se situaient a 51%), tandis qu'une proportion 
encore plus forte prevoyaient une amelioration dans I'avenir: 32,6% des voisins, 23,1% des 
residents de zones temoins et 51,4% des residents du PALL.84 On peut se demander pourquoi les 
proprietaires et les locataires ont des visions si differentes du quartier. Une premiere raison serait 
que la qualite de vie et les changements sont plus perceptibles pour les residents, tandis que les 
proprietaires ne vivent pas cette qualite d'une fa9on quotidienne. L'autre raison serait que la 
definition de qualite de vie, qui n'est jamais precisee dans les questionnaires, serait interpretee 
de fa9on differente par les deux groupes, avec des facteurs qui composeraient «une qualite de 
vie» differente si on habite le quartier ou si on y investit.

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

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Amelioration 18,9% 14,3% 19,1% 22,2% 19% 17,7% 18,6%

(n) (7) (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)

Degradation 40,5% 40% 35,3% 44,4% 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)

84 Bemeche et Serge, op. cit.
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L'evaluation de la SHDM avait combine les reponses sur la perception de la qualite actuelle et 
revolution du quartier et aussi sur son avenir. Ces croisements donnent un meilleur sens de la 
perception veritable du repondant: par exemple un repondant qui trouvait que la qualite de vie 
etait bonne actuellement, mais se deteriorerait dans I'avenir serait considere pessimiste, comme 
le serait un repondant qui trouvait la qualite de vie actuelle mauvaise et ne prevoyait aucun 
changement dans I'avenir. (Les tableaux explicatifs sont a 1'annexe 4, Tableaux 4.B et 4.C) Ce 
qui ressort de ces tableaux est un pessimisme encore plus fort parmi les proprietaires. Ainsi, pres 
de deux proprietaires sur cinq pensent que le quartier est en voie de deterioration et une 
proportion encore plus forte ne voient pas d'amelioration dans I'avenir. Les differences entre les 
zones d'intervention et les zones temoins vont a I'encontre de resultats indiquant que le PALL 
aurait amend un sentiment d'optimisme de I'avenir parmi les proprietaires (Tableaux 5.11 et 5.12).

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

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- temoin d'inter- temoin d'inter- femoin
vention vention vention

Amelioree 13,5% 5,6% 11,9% 12% 12,5% 8,2% 10,9%

(») (5) (2) (8) (3) (13) (5) (18)

Amelioration non- 5,4% 41,7% 23,9% 32% 17,3% 37,7% 24,9%
necessaire
(n) (2) (15) (16) (8) (18) (23) (41)

Statu quo (plutot 35,1% 11,1% 26,9% 20% 29,8% 14,8% 24,2%
negatif)
(n) (13) (4) (18) (5) (31) (9) (40)

En voie de 45,9% 41,7% 37,3% 36% 40,4% 37,7% 39,4%
deterioration
(n) (17) (15) (25) (9) (42) (23) (65)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(») (37) (36) (67) (25) (104) (61) (165)
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Tableau 5.12
Perception de I'avenir du quartier

Cote-cles-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
^inter
vention

Zone
temoin

Zone
^inter
vention

Zone
temoin

Optimisme 24,3% 48,6% 38,2% 37% 33,3% 43,5% 37,1%

(n) (9) (17) (26) (10) (35) (27) (62)

Ni optimiste, ni 
pessimiste

21,6% 11,4% 22,1% 18,5% 21,9% 14,5% 19,2%

(») (8) (4) (15) (5) (23) (9) (32)

Pessimisme 54,1% 40% 39,7% 44,4% 44,8% 41,9% 43,7%

(n) (20) (14) (27) (12) (47) (26) (73)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (37) (35) (68) (27) (105) (62) (167)

Deux facteurs non lies a la zone ou au quartier ont ete consideres comme variables qui pourraient 
influencer la perception des proprietaires. La premiere est la duree de possession. Un nouveau 
proprietaire aurait peut-etre plus tendance a etre optimiste, car s'il a effectivement achete avec 
un projet a long terme en vue, il fallait qu'il croit en I'avenir. Par centre, un proprietaire qui 
connait le quartier depuis longtemps serait plus conscient des changements negatifs dans la 
qualite de vie.
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Tableau 5.13
Perception de I'avenir du quartier selon la duree de possession

Moins de
6 ans

6 d 15 ans 16 ans et 
plus

Total

Optimisme 40,5% 36,6% 32,1% 36,1%

(n) (15) (30) (17) (62)

Ni optimiste, ni 
pessimiste

24,3% 17,1% 17% 18,6%

(n) (9) (14) (9) (32)

Pessimisme 35,1% 46,3% 50,9% 45,4%

(n) (13) (38) (27) (78)

Total 100% 100% 100% 100%

(n) (37) (82) (53) (172)

Comme le demontre le Tableau 5.13, ce sont effectivement les proprietaires les plus recents qui 
sont les plus optimistes, tandis qu'un proprietaire sur deux ayant achete il y a plus de 16 ans est 
pessimiste face a I'avenir du quartier. Le deuxieme facteur considere est le taux d'inoccupation, 
qui reflete en partie la situation des revenus courants du proprietaire. Comme le demontre le 
Tableau 5.14, les proprietaires avec des taux d'inoccupation bas sont plus optimistes que ceux 
avec des taux moyens ou eleves.

Tableau 5.14
Perception de I'avenir du quartier selon le taux d'inoccupation

Bas
(moins de 

6%)

Moyen 
(6 a 12%)

Haut 
(13% et 
plus)

Total

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 renovations et le PALL
Le questionnaire demande aux proprietaires qui pensent garder leur immeuble plus de cinq ans, 
s'ils prevoient entreprendre des travaux de renovation. Le taux de repondants indiquant «oui» est 
tres eleve (42 des 63 repondants, soit 66,7%, voir I'annexe 4, Tableau 4.D), plus qu'on s'y 
attendrait a partir des informations tirees des permis. La definition du mot renovations cause 
peut-etre probleme, incluant pour certains des travaux d'entretien regulier plutot qu'une remise 
en etat. Toutefois la forte proportion indique qu'il y a un desir d'investir et de continuer d'investir 
dans son immeuble.

Les reponses a la question sur les obstacles a la renovation sont plus revelatrices (Tableau 5.15). 
Pour I'ensemble des proprietaires, la raison la plus importante est le revenu des locataires, qui 
ne permet pas une augmentation adequate, suivi du prix de revente qui ne permet pas de 
recuperer I'investissement. Toutefois, il y a des differences entre zones et quartiers. Pour les 
zones d'intervention de Cote-des-Neiges et Cartierville, le prix de revente est plus un facteur plus 
important que le revenu des locataires et que dans les zones temoins. Par centre, dans les zones 
temoins Rosemont et Saint-Michel, le revenu des locataires suit I'augmentation des taxes et le 
prix de revente en importance. Dans I'ensemble, les reponses refletent les difficultes du marche 
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 moitie de tous 
les proprietaires ont indique que la Regie du logement etait un obstacle, mais la question n'a pas 
permis de discemer si ceci est lie a une lourdeur administrative ou au controle qu'exerce la Regie 
sur les augmentations de loyer.
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Pour un proprietaire qui aimerait renover son immeuble, est-ce que les facteurs suivants pourraient agir en 
taut qu'obstacle?

Tableau 5.15

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total

Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- temoin d'inter- temoin d'inter- temoin
vention vention vention

revenus des locataires ne 
permettant pas une 73% 85,7% 79,7% 57,7% 77,2% 73,8% 75,9%
augmentation de layer 
raisonnable (27) (30) (51) (15) (78) (45) (123)

prix de revente ne permettant 
pas de recuperer 75,1% 62,9% 70,3% 61,5% 72,3% 62,3% 68,5%
I'investissement

(28) (22) (45) - (16) (73) (38) (HI)

augmentation de taxes 62,2% 48,6% 46,9% 65,4% 52,5% 55,7% 53,7%
foncieres apres renovation

(23) (17) (30) (17) (53) (34) (87)

difficulte de fonctionner avec 
la Regie du logement 64,9% 54,3% 42,2% 46,2% 50,5% 50,8% 50,6%
(rendemenf accorde, delais, 
etc.) (24) (19) (27) (12) (51) (31) (82)

difficulte de fmancer les 40,5% 54,3% 42,2% 50% 41,6% 52,5% 45,7%
travaux

(15) (19) (27) (13) (42) (32) (74)

subventions inadequates 35,1% 51,4% 34,4% 26,9% 34,7% 41% 37%

(13) (18) (22) (7) (35) (25) (60)

delai/difficulte pour recevoir 16,2% 5,7% 9,4% 23,1% 11,9% 13,1% 12,3%
un per mis

(6) (2) (6) (6) (12) (8) (20)

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Total

(37) (35) (64) (26) (101) (61) (162)
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De fa?on indirecte, la question de 1'intervention du PALL a ete abordee en demandant aux 
proprietaires s'ils avaient remarque des travaux de renovation autour de leur immeuble. Dans 
Cote-des-Neiges et Cartierville, plus de la moitie des proprietaires repondent affirmativement, 
avec un pourcentage plus eleve dans la zone d'intervention. Dans Saint-Michel et Rosemont, par 
contre, sept proprietaires sur dix disent qu'ils n'en ont pas remarque, sans difference entre les 
zones d'intervention et temoins.

Tableau 5.16
Avez-vous remarqud s'il y avait des activites de renovation autour de votre (vos) immeuble(s)?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter
vention

Zone
temoin

Oui 59,5% 52,9% 30,3% 30,8% 40,8% 43,3% 41,7%

(«) (22) (18) (20) (8) (42) (26) (68)

Non 40,5% 47,1% 69,7% 69,2% 59,2% 56,7% 58,3%

(n) (15) (16) (46) (18) (61) (34) (95)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (37) (34) (66) (26) (103) (60) (163)

L'impact, selon les proprietaires, ne serait pas generalement positif. Pour la moitie de ceux ayant 
un immeuble dans la zone d'intervention a Cote-des-Neiges et Cartierville (la proportion la plus 
importante parmi toute les categories), la location serait plus difficile. Par contre, 59% des 
proprietaires de la zone d'intervention de Saint-Michel et Rosemont pensent que l'impact serait 
plutot 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)?

Cote-des-Neiges 
et Cartierville

Rosemont et 
Saint-Michel

Ensemble des 
quartiers Total

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
d'inter-
vention

Zone
temoin

Zone
^inter
vention

Zone
temoin

Aucun impact 18,2% 35,3% 35% 75% 26,2% 48% 34,3%

(n) (4) (6) (7) (6) (11) (12) (23)

Attirer des gens 36,4% 47,1% 59% 12,5% 42,9% 36% 40,3%

(n) (8) (8) (10) (1) (18) (9) (27)

Rendre la location 
plus difficile

50% 17,6% 20% 12,5% 35,7% 16% 28,4%

(n) (11) (3) (4) (1) (15) (4) (19)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(n) (22 (17) (20) (8) (42) (25) (67)

L'enquete aupres des locataires du PALL demande aux nouveaux locataires leur dernier lieu de 
residence. Parmi les 182 nouveaux locataires qui venaient de Montreal, un tiers indiquent qu'ils 
habitaient la meme rue avant leur emmenagement dans un immeuble du PALL. Comme le 
demontre 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'etait pas defmi dans l'enquete et son interpretation 
est laissee au repondant). Ces donnees sembleraient confirmer la crainte des proprietaires que la 
location sera plus difficile suite a la renovation d'immeubles dans le quartier et comme I'indiquent 
les commentaires plus bas, que les interventions gouvemementales dans I'habitation on un effet 
d'ecremage des locataires.
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Tableau 5.18 
Derni&re residence 
Nouveaux locataires du PALL

Derniere residence Cote-des-Neiges et Rosemont et Saint-Michel Total
Cartierville

mime rue 43,5% 17,6% 33%
(47) (13) (60)

mime quartier 38,9% 31,1% 35,7%
(42) (23) (65)

autre 17,6% 51,4% 31,3%
(19) (38) (57)

Total 100% 100% 100%
(108) (74) (182)

source: SHDM, enquete aupres des locataires 1993, compilation speciale

Toutefois, a partir des donnees foumies par les proprietaires, 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 I'ensemble des quartiers et zones (Tableau 5.19) et c'est plutot la zone 
d'intervention Rosemont et Saint-Michel ou la proportion est la plus elevee. En contrepartie, les 
zones d'intervention et temoin dans Cote-des-Neiges et Cartierville ont moins d'immeubles sans 
logements vacants qu'a Rosemont et Saint-Michel. Ceci laisserait croire que les problemes de 
location vont au dela de 1'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

Cote-des-Neiges Rosemont et Ensemble des
et Cartierville Saint-Michel quartiers Total

Taux d'inoccupation Zone Zone Zone Zone Zone Zone
d'inter- temoin d'inter- temoin d'inter- temoin
vention vention vention

0% 26,5% 22,6% 42,6% 56% 36,8% 37,5% 37,1%

/ (9) (7) (26) (14) (35) (21) (56)

bas 8,8% 29% 0% 12% 3,2% 21,4% 9,9%
(moins de 6%)

(3) (9) (0) (3) (3) (12) (15)

moyen 29,4% 19,4% 14,8% 0% 20% 10,7% 16,6%
(6% a 12%)

(10) (6) (9) (0) (19) (6) (25)

haul 35,3% 29% 42,6% 32% 40% 30,4% 36,4%
(13% et plus)

(12) (9) (26) (8) (38) (17) (55)

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

(34) (31) (61) (25) (95) (56) (151)

Les commentaires
La demiere section traite des commentaires foumis par les proprietaires a differents moments 
dans le questionnaire. Les commentaires n'etaient pas exiges dans le questionnaire, mais le 
nombre de proprietaires qui en ont donnes et les themes qui se repetent dans ces commentaires 
demandaient que ceux-ci ne soient pas ignores dans 1'analyse.

En tout, 120 proprietaires ont apporte 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 preoccupations des proprietaires.
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Tableau 5.20
Commentaires selon la zone

Commentaire
Zone

d'interven
-tion

majeure

Zone
d'interven

-tion
moindre

Zone
temoin

Non
identi-
flables

Total
(commen
-taires)

trop d'immigrants, 
d'ethnies

19,05% 52,3% 23,8% 4,8% 100%

(n)
(4) (11) (5) 0) (21)

pauvrete, trop de 
locataires pauvres

20% 40% 32,7% 7,3% 100%

(n) (11) (22) (18) (4) (55)

trop de logements 
subventiomes

25% 28,6% 42,9% 3,6% 100%

(n) (7) (8) (12) (1) (28)
trop de logements 
inoccupes

17,3% 40,4% 38,5% 3,9% 100%

(n)
(9) (21) (20) (2) (52)

le gouvernement (Regie) 
intervient trop

30,8% 7,7% 46,2% 15,4% 100%

(») (4) (1) (6) (2) (13)
problemes de criminalite, 
drogues

47,1% 47,1% 5,9% 0 100%

(n) (8) (8) (1) (17)
taxes trop elevees 25% 25% 50% 0 100%

(n) (2) (2) (4) (8)
Total
(repondants )

23,3% 36,9% 35,8% 4% 100%

(») (41) (65) (63) (7)

Pour fins d'analyse, les commentaires ont ete regroupes en sept categories. La premiere touche 
au role que jouent les immigrants dans le marche locatif. Comme le demontre le Tableau 5.20, 
Rosemont, le quartier avec la proportion la plus faible d'immigrants parmi les quartiers d'etude, 
n'a qu'un proprietaire qui offfe 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 a la difficulte d'integration. Toutefois, le quartier qui ressort est Saint-Michel, 
ou les commentaires ne sont pas simplement «les immigrants®, mais mentionnent «rarrivee 
massive de personnes de couleur® ou la «concentration de locataires noirs» comme etant le
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probleme. Un proprietaire decrit les changements dont il a ete temoin dans le quartier: «Jadis le 
quartier etait un secteur paisible ou les gens etaient de bon travailleurs; aujourd'hui la tendance 
de ce meme quartier avec les annees va ressembler au quartier "Harlem" de New York; ou les 
occupants fuient le secteur».

La deuxieme categorie de commentaires, la plus frequente, se situe surtout a deux niveaux. D'une 
part, les proprietaires se plaignent du trop grand nombre de personnes sur le bien-etre et parfois 
de la difficulte de les poursuivre pour non-paiement de loyer. Les proprietaires ecrivent: «la 
qualite des locataires diminue de la classe moyenne a pauvre» ou se referent a la situation 
economique: «some of my tenants lost their jobs and can't replace them». D'autres proprietaires, 
tout en observant que les locataires sont de plus en plus pauvres, reconnaissent en meme temps 
que les gens qui le peuvent vont vers la banlieue: «les locataires avec les moyens quittent 
Montreal et achetent une propriete en banlieue» ou «exode de la population vers la banlieue». 
Certains suggerent que le probleme vient «des subventions aux futurs proprietaires».

La troisieme categorie touche a la perception de la competition des logements subventionnes, 
parfois identifies comme etant ceux de la SHDM ou les HLM. Toutefois, comme le demontre 
le Tableau 5.18, ces commentaires ne semblent pas etre lies a I'intervention du PALL: la 
proportion la plus importante vient des zones temoins. Meme dans Cote-des-Neiges, le quartier 
comptant la proportion la plus importante de commentaires de ce type (Tableau 5.18), pres de 
la moitie des commentaires proviennent de la zone temoin. Ces commentaires suivaient souvent 
la question sur la perception de changements dans la location: dans le contexte d'un marche 
difficile, les proprietaires identifiaient ces logements subventionnes comme une concurrence 
deloyale, soit une offfe moins chere pour un logement renove. Les proprietaires soulignent 
souvent que «mon argent sert a me faire une concurrence deloyale aux trois paliers de 
gouvemement».

La categorie suivante de commentaires venait aussi souvent apres la question sur la location, mais 
mentionnait d'une fafon plus generale le nombre de logements inoccupes. Parfois les proprietaires 
identifiaient le manque de locataires comme probleme et certains se referaient a la fuite vers la 
banlieue.

L'ingerence du gouvemement, la Regie de logement souvent, a fait 1'objet de plusieurs 
commentaires, parfois dans le cadre des relations proprietaire-locataire ou 1'on trouvait que ces 
demiers etaient sur-proteges par la loi. La sixieme categorie traite des problemes de criminalite, 
de drogues et de prostitution, mentionnes par plusieurs proprietaires. C'est a Saint-Michel ou les 
proprietaires notaient ce probleme le plus souVent: ceux des zones temoins semblent moins 
preoccupes par la question. Finalement, quelques proprietaires ont mentionne la difficulte liee a 
1'augmentation des taxes dans un contexte de loyers stables et de taux de d'inoccupation eleves. 
Certains ont ajoute des chifffes demontrant leurs difficultes fmancieres. Quelques-uns ont 
mentionne la difficulte de maintenir la propriete en bon etat et I'impossibilite d'attirer de bons 
locataires par la suite.
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Conclusion
Les reponses aux questionnaires ne fournissent pas de forte indication que 1'intervention du PALL 
aurait change la perception des proprietaires. Par exemple, plutot que de partager avec les 
residents une tendance a Toptimisme, les proprietaires des zones d'intervention dans Cote-des- 
Neiges et Cartierville semblent encore plus pessimistes. Toutefois, le nombre de repondants n'est 
pas necessairement representatif: parmi ceux-ci, la penurie de proprietaires qui, selon les donnees 
de la Ville, auraient investi dans la remise en etat de leur immeuble, apporte sans doute des biais. 
Finalement, le fait que peu de proprietaires dans les zones d'intervention auraient remarque 
I'intervention du PALL, indique encore une fois que pour ceux qui ont repondu, I'intervention n'a 
pas ete tres visible. II se peut que ceux qui repondent aient plus tendance a se plaindre, a vouloir 
exprimer leurs insatisfactions; un biais serait ainsi introduit simplement par le fait que le choix 
de repondre est laisse a 1'individu.

Les reponses donnent toutefois un portrait de ce que vivent les proprietaires du secteur. II y a un 
changement entre les proprietaires plus anciens, qui acqueraient un immeuble plus souvent pour 
se loger et les suivants qui avaient plutot tendance a considerer I'immeuble comme un 
investissement. Les proprietaires indiquent cependant que leur immeuble est un projet a long 
terme et beaucoup manifestent I'intention d'investir dans soit 1'entretien ou la remise en etat. En 
meme temps, il y a contradiction lorsqu'on considere le nombre de ceux qui indiquent que leur 
propriete etait a vendre. Ceci pourrait indiquer que la perspective du long terme parmi les 
proprietaires montrealais, decelee dans plusieurs etudes precedentes, est en voie de disparition 
et que les difficultes que connait actuellement le secteur sont trop importantes pour que les 
proprietaires actuels puissent les surmonter.

Le portrait qui emerge de ces commentaires est celui d'un secteur en difficulte. Le racisme et le 
sentiment anti-immigrant presagent des difficultes pour les relations proprietaire-locataire dans 
le marche prive. Ces problemes semblent suivre des tendances discutees dans les premiers 
chapitres: la poussee vers la propriete privee laissant les menages les plus pauvres, souvent les 
families immigrantes, dans le pare locatif et la degradation des quartiers centraux avec les 
problemes de securite et drogues.
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CONCLUSION

La revue de la litterature a mis en evidence les changements qu'a connus le marche locatif prive 
en Amerique du Nord et en Europe. La poussee vers 1'accession a la propriete et I'importance du 
secteur social dans les pays europeens ont rendu ce secteur residuel. Cette residualisation est 
caracterisee par des immeubles vetustes, une population residente a faible revenu et des 
proprietaires qui ont des difficultes a maintenir leur immeuble en bon etat. De plus, les theories 
economiques soulignent I'importance pour le proprietaire de pouvoir recuperer ses couts, soit dans 
les revenus courants ou au moment de la revente, ce qui represente une difficulte dans un marche 
marginal. Toutefois ces theories signalent que le quartier et les extemalites jouent un role dans 
la remise en etat du pare et qu'une situation de degradation dans le voisinage confirme pour le 
proprietaire que son investissement dans I'amelioration du pare ne sera pas recupere. 
L'intervention du PALL est potentiellement une fa9on de sortir le proprietaire prive de ce 
«dilemme du prisonnier». Toutefois, les etudes d'autres interventions semblables n'ont pas trouve 
d'effets d'entrainement et beaucoup de chercheurs concluent que, dans les quartiers degrades, les 
problemes vont au-dela du cadre bati et que l'intervention doit etre large et englobante.

Les analyses du pare locatif prive montrealais ne trouvent pas de problemes majeurs quant a son 
etat ou sa rentabilite. Cependant, la situation se deteriore entre les premieres etudes menees a la 
fin des annees 1980 et celles du debut des annees 1990, qui decrivent une situation marquee par 
une augmentation du taux d'inoccupation et des impacts negatifs accompagnant la recession qui 
a suivi une periode d'effervescence du marche immobilier. L'etat physique du pare walk-up pose 
des problemes selon 1'etude de I'lNRS-Urbanisation. L'analyse des tendances generales presentee 
dans I'etude 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 propriete privee, des 
personnes a faible revenu qui restent dans un pare locatif vieillissant et dont les proprietaires ont 
peu de moyens pour renover.

La presente 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 temoin. Les donnees ne 
permettent pas une analyse poussee des facteurs influenfant le proprietaire a agir, tels que taux 
d'inoccupation ou loyers. Toutefois les reponses aux questionnaires semblent en contradiction 
avec l'analyse d'impact: les proprietaires dans les zones d'intervention de Cote-des-Neiges et 
Cartierville, ou il semblait y avoir des effets, ne se distinguent pas des autres. L'echantillon est 
peut-etre trop restreint et le fait que tres peu de proprietaires ayant renove soient representes est 
une lacune importante. Les differences qui emergent concement plutot la periode d'acquisition. 
Par exemple, on trouve que les nouveaux proprietaires ont plus tendance a etre optimistes face 
a I'avenir du quartier. Cette constatation rejoint l'analyse des impacts etablie a partir des permis 
de modification et des ventes, ou 1'on observe que ce sont les nouveaux proprietaires, soit ceux 
ayant acquis depuis 1985, qui investissent des sommes importantes dans leur immeuble.

Nous pourrions ainsi conclure que le pare locatif prive connait d'importants changements qui le
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transforment dramatiquement. Les proprietaires ont beaucoup de difficultes a vivre ces 
changements et les problemes qui les accompagnent. L'intervention du PALL semble inciter a 
la remise en etat dans certains quartiers et ce sont les nouveaux proprietaires qui ont plus 
tendance a croire qu'il y a un avenir pour ces quartiers. Toutefois, la majorite des unites 
demeurent entre les mains de proprietaires qui, generalement, ne veulent plus y rester et qui non 
seulement ne recuperent pas leurs couts, mais encourent parfois des pertes. Ces proprietaires sont 
tres conscients des causes des changements: les politiques qui encouragent I'accession a la 
propriete, la fuite de la classe moyenne vers la banlieue et le fait qu'ils sont maintenant en 
concurrence avec le logement social pour la clientele la plus defavorisee.

Les reactions qui en decoulent sont troublantes. Les commentaires qui accompagnaient les 
questionnaires revelent un sentiment anti-immigrants, anti-pauvres et du racisme. II y a sans doute 
des mesures que les instances gouvemementales pourraient prendre. D'une part, ce sont les 
politiques d'habitation favorisant I'accession a la propriete qui ont contribue a la transformation 
de la clientele et 1'abandon des quartiers centraux. Depuis plus de quinze ans, la Ville de 
Montreal encourage I'insertion de la classe moyenne dans ces quartiers, mais I'orientation vers 
la banlieue ne semble pas en perte de vitesse. Le PALL avec ses interventions concentrees et 
ciblees est sans doute un facteur positif dans la consolidation des quartiers centraux, encourageant 
une amelioration du cadre bati. Toutefois, etant donne la situation difficile du secteur locatif, on 
peut se demander si un programme aussi modeste suffit. Comme 1'ont souligne d'autres 
chercheurs, pour veritablement changer les quartiers en detresse, des mesures englobantes sont 
essentielles.

Des mesures de soutien pourraient etre apportees aux proprietaires. Ils sont confrontes non 
seulement a une mauvaise situation economique, mais souvent se trouvent a vivre seuls des 
problemes qui n'ont pas de solution facile, notamment fintegration des nouveaux immigrants. A 
moins que la clientele du secteur locatif prive change beaucoup, ces proprietaires auraient besoin 
d’un soutien pour faciliter cette integration.

Cette etude souleve un certain nombre de questions:

0 L’etude semble indiquer que les proprietaires ayant acquis apres 1985 ont plus tendance a 
renover leurs immeubles. Malheureusement les proprietaires ayant entrepris d'importants travaux 
sont sous-representes dans 1'enquete. II serait interessant de savoir quels facteurs les ont 
encourages a entreprendre des travaux. Pourquoi, dans un contexte semblable, certains 
investissent dans leur immeuble tandis que d'autres ne le font pas? Une enquete plus ciblee 
foumirait ces informations qui sont d'importance pour toute politique visant une amelioration du 
pare locatif prive.

0 La question de la clientele du pare et des difficultes des proprietaires de vivre avec ces 
changements merite une analyse. Par exemple, les commentaires emis soulevent la question de 
1'integration des nouveaux immigrants. Les proprietaires, la majorite disposant de tres peu 
d'experience et de soutien se trouvent souvent seuls a vivre les difficultes. D'autres pays et 
provinces ont peut-etre eu a faire face a des problemes semblables et auraient des politiques plus
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incitatives, permettant un meilleur soutien aux proprietaires et locataires.

0 Les moyens pour revitaliser les quartiers ne sont pas evidents. Des programmes tel le PALL 
avec une intervention directe dans le marche permettent aux proprietaires de sortir du «dilemme 
du prisonnier». II n'est pas clair pourquoi, dans certains quartiers, les effets d'entramement sont 
plus forts que dans d'autres. L'etude a ete faite relativement tot apres I'intervention. II serait 
pertinent de reevaluer les impacts d'ici quelques annees pour savoir si les effets positifs qui 
etaient identifies se sont poursuivis et si, dans les autres quartiers, des effets positifs ont emerge 
plus tard.

0 L'etude ne prend que le PALL en consideration, mais d'autres interventions, telles celles des 
HLM, des programmes provinciaux et federaux ont peut etre joue un role important dans la 
revitalisation. Dans un climat de coupures budgetaires, il est essentiel de tirer le maximum de 
chaque intervention. Une meilleure connaissance d'un ensemble d'interventions permettrait 
d'identifier la synergic possible pouvant resulter d'une meilleure coordination de programmes qui 
seraient cibles vers des quartiers en difficulte.
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DELIMITATION DES SECTEURS D’ANALYSE
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source: Francine Bern£che et Luba Serge, Evaluation des impacts du Programme d'acquisition de logements 
locatifs (PALL) sur la revitalisation des quartiers montrialais, Sociltl d'habitation et de d£veloppement de 
Montreal, 1994



Tableau 1.A
Description des projets retenus dans chacune des zones d'intervention du PALL

ZONES/projets Type
d'interven-
tion'

Nombre
d'immeubles* 2

Nombre de 
logments (% 
du Total)

Date
Acquisition3

Date
Fin des 
travaux

CARTIER VILLE 12 342
(39,1)

de Salaberry G 4 124 4/1990 (1) 
10/1991 (3)

4/1993

Ranger G 2 54 6/1990 2/1992

Sainte-Evariste G 3 128 5/1990 3/1993

Emile-Nelligan P 3 360 3/1990 4/1991

COTE-DES-NEIGES 31 255
(29,2%)

Barclay
(ouest de Cote-des- 
Neiges) G 17 231 1 au 5/1989

7/1992 (1) 
4/1993(11) 

12/1993(17)

Linton P 2 24 4/1990 10/1991

ROSEMONT 19 135
(15,4%)

2e Avenue
G

17 101 8/1989 6/1991

Basile-Patenaude P 2 34 1/1990 12/1991

SAINT-MICHEL

Terrasses Saint-Michel G 14 126 5/199 11/1991

Pie IX P 1 16 5/1990 8/1992

TOTAL 77 874
(100%)

1989-1991 1991-1993

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

Type d'intervention du PALL: G = intervention majeure; P = intervention moindre

2 Le nombre d'immeubles correspond aux batiments tels qu'identifids sur la carte d'utilisation du sol.

3 Les chiffres entre parenth£se indiquent le nombre d'immeubles concemds par les dates mentionn£es, quand il ne s'agit pas de I'ensemble 

des immeubles.



Tableau l.B
Les tests statistiques utilises

Test statistique Description

Tableaux de 
contingence

Cette methode teste le degre dissociation entre deux categories de 
variables. Dans plusieurs cas, les tests nitaient pas concluants, car il y 
avail un nombre tres faible de permis de renovation.

Analyse de variance 
(ANOVA)

ANOVA a ete utilisee pour determiner si les valeurs moyennes entre 
groupes et categories sont statistiquement significatives. Les moyennes des 
prix de vente et des permis de renovation etaient comparees entre zones et 
periodes d'intervention.

Analyse factorielle L'analyse factorielle est une analyse de variance qui vise a examiner les 
relations entre variables. La technique identifie des groupes de variables 
qui partagent des tendances semblables de variation. Ces tendances de 
variation sont exprimees par des variables hybrides qui s'appellent des 
facteurs ou composantes. Chacun de ces facteurs represente 
successivement une portion plus petite de la variation totale.
Cette etude utilise l'analyse factorielle pour isoler des tendances de toutes 
les donnees disponibles incluant les variables de marche (taux 
d'inoccupation, revenu, etc.) les ventes et les informations sur les 
renovations.

Regression logistique 
(logit)

La regression logit est un cas particulier dans l'analyse de regression, qui 
est utilise quand la variable dependante est une proportion qui, par 
definition meme se situe entre 0 et 1. Si une regression ordinaire etait 
utilisee et une proportion etait regressee centre une variable independante, 
le modele estimerait des valeurs pour la variable dependante en dehors de 
1'echelle de 0 a 1, qui n'aurait aucune signification. La regression logit a 
et6 utilisee pour determiner si certaines variables (incluant des variables 
du marche, ventes, et renovations) influencent les decisions des 
proprietaires. Toutefois, meme si certaines variables etaient significatives, 
la variability totale dans la variable dependante expliquee etait tellement 
faible que les resultats n'etaient pas utilisables.



Tableau l.C
Subventions a la renovation*
Par p6riode ({'intervention pour tous genre d'immeuble

periode zone d'intervention zone d'intervention zone temoin total
d'intervention majeure moindre

Pre-intervention 0 173 373$ 221 365$ 394 738$
Ensemble des

quartiers £2) £5) £8)
fnomhre)

Cote-des-Nei ges 0 37 911$ 0 37 911$
£D £D

Cartierville 0 21 440$ 0 21 440$
£1} £D

Rnsemnnt 0 114 022$ 221 365$ 335 387$
in £5) £6)

St-Michel 0 0 Q 0

Post-intervention 1 343 278$ 498 941$ 183 790$ 2 026 009$
Ensemble des

quartiers m £2} £4) £8}

C6te-des-Nei<?es 1 192 .80$ 160 807$ 0 1 352 887$
(5) £2} £2)

Cartierville Q 83 493$ 0 83 493$
£2) £2)

Rosemont 151 198$ 170579$ 90 905$ 412 682$
0} £2) O) £2)

St-Michel 0 84 062$ 92 885$ 176 947$
£1} £2) £2)

Total 1 343 278$ 672 314$ 405 155$ 2 420 747$
Ensemble des

quartiers m £10) £2) £27)

Cote-des-Neipes 1 192 080$ 198 718$ 0 1 390 798$
£5) £2) £8)

Cartierville 0 104 933$ 0 104 933$
£2) £2)

Rosemont 151 198$ 284 601$ 312 270$ 748 069$
0) £2) £7) £12)

St-Michel 0 84 062$ 92 885$ 176 947$
£D £2) £2)

*ne comprend pas les immeubles ou les subventions etaient approuvees mais les travaux n'ont pas ete effectues 
source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation



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

Periode
d'aquisition

Zone d'interventinn
maieure

Zone d'intervention 
moindre

Zone temoin Total

Avant 1985 valeur \ % valeur j % valeur j %

moim de 75 000 S 69 800$ j 1,2% 64 000$ ! 1,1% 215 800$ | 3,7% 349 600$ I 6,0%

plus de 75 000$ 0 | 0 431 767 j 7,5% 133 000$ 1 2,3% 564 767$ j 9,8%

total 69 800$ \ 1,2% 23 000 \ 8,6% 348 800$ ! 6,0% 914 367$ | 15,8%

1985-1990

moins de 75 000$ 66 000$ I 1,1% 2 500$ j 0,0% 19 000$ I 0,0% 87 500$ j 1,5%

plus de 75 000$ 2096536$ j 36,3% 131 172$ ! 2,3% 198 685$ | 3,4% 2426393$ j 42,0%

total 2162536$ | 37,4% 131 672$. j 2,3% 217 685$ ! 3,4% 2513893$ j 43,5%

Aores 1990

moins de 75 000$ 1 000$ I 0,0% 4 500$ j 0,0% 5) 000$ j 0,0% 56 500$ j 1,0%

plus de 75 000$ 1128983$ j 19,5% 268 028$ I 4,6% 800 000$ i 13,8% 2197011$ ! 38,0%

total 1129983$ j 19,5% 272 528 i 4,6% 851 000$ j 13,8% 2253511$ \ 39,0%

Total

moins de 75 000$ 136 800$ j 2,4% 71 000$ j 1,2% 285 800$ j 4,9% 493 600$ | 8,5%

plus de 75 000$ 3225519$ j 55,8% 630 967$ j 14,4% 1231685$ ! 21,3%. 5288171$ j 91,5%

total 3362319$ \ 58,2% 701 967$ | 15,6% 1517485$ j 26,2% 5781771$ \ 100%

source: Ville de Montreal, Service de 1'habitation ; Moore Data Management (TEELA)



ANNEXE 2 
Variables et valeurs 

Etude d'impact



ANALYSE FACTORIELLE

(variables utilisees)

1.
2.
3 .
4.
5.
6.
7.
8.
9.
10. 
11. 
12. 

13 .
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20. 

21. 
22. 
23 .
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33. 
34 . 
35.

(1) Rosemont, (2) Cote dee 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 
Percent of companies in post-intervention period 
Percent of owners with short possession periods 
Percent of owners with long possession periods 
Percent of population paying > 30% for rent 
Incidence of poverty (average of three figures)
Average income of private households 
% income change from 1986 to 1991 
Percent of individuals in post-intervention period 
Dollar value of PALL reinvestment for each zone 
Percent of units requiring only regular maintenance
Percent change in number of units requiring only regular maintenance (all decreases) 
Percent of owners who did nothing
% change in average real estate prices (class 3) in post-intervention period 
Percent of owners having bought their properties before 1985

owners having bought their properties between 1985 and 1987 
owners having bought their properties between 1988 and 1990 
owners having bought their properties after 1990 
owners with small portfolios (1-3) 
owners with large portfolios (4+)

Renopost Dollar value of renovation activity in post-intervention period
Renoprop Proportion of over renovation activity occuring in post intervention period .
Repraaj Percentage of units rquiring minor repairs 
Repmin Percentage of units requiring major repairs 
Resale Proportion of sales of activity in post period 
Revcg Percent changes in the rental rates 
Revenu Rental rates (ie. monthly rents)
Salespre Proportion of all sales activity which occured during the pre-intervention period
Stock Percent of housing stock renovated in post-intervention period
Sub Dollar value of grants approved
Units Number of units renovated by PALL
Vacancy Vacancy rates
Vacancg Percent changes in vacancy rates

Secteur 
Zone 
Age 
Comp 
Dur£el 
Dur6e2 
Effort 
Faible 
Inacavg 
Inccg 
Ind 
Inputs 
Maint 
Maintcg 
None 
Price 
Protype 
Protypel Percent 
Protype2 Percent 
Protype3 Percent 
Prtl Percent
Prt2 Percent

of
of
of
of
of

Note: Census variables based on 1991 census, unless otherwise specified

The attached printout gives the values for each of the above variables.



SECTEUR ZONE AGE COMP DUREE

CASE 1 '1.000 1.000 1920.000 21.700 7.800
CASE 2 1.000 2.000 1920.000 20.600 5.500
CASE 3 1.000 3.000 1920.000 20.900 8.200
CASE 4 r2.000 1.000 1950.000 27.500 6.600
CASE 5 CUfsJ 2.000 2.000 1950.000 16.100 7.800
CASE 6 2.000 3.000 1960.000 27.300 7.700
CASE 7 ■3.000 1.000 1970.000 48.700 6.400
CASE 8 -3.000 2.000 1960.000 29.400 5.900
CASE 9 [ 3.000 3.000 1970.000 14.300 7.200
CASE 10

9-.
[4.000 1.000 1950.000 5.800 6.800

CASE 11 4.000 2.000 1950.000 12.000 7.100
CASE 12 14.000 3.000 1950.000 39.000 7.600

EFFORT FAIBLE FAIBLECG INCAVG INCCG

CASE 1 29.800 39.970 -0.830 28331.000 20.800
CASE 2 33.100 40.500 -0.700 29039.000 34.100
CASE 3 32.700 43.900 1.100 26370.000 31.500
CASE 4 40.000 55.700 3.400 22010.000 10.900
CASE 5 33.000 46.670 0.670 27927.000 17.400
CASE 6 37.000 51.700 9.700 23780.000 7.900
CASE 7 37.200 41.200 5.140 35914.000 28.000
CASE 8 35.000 43.030 4.500 36040.000 32.500
CASE 9 32.000 36.230 7.900 33685.000 21.300
CASE 10 38.900 52.000 1.700 27702.000 24.700
CASE 11 42.700 51.800 1.800 26893.000 27.700
CASE 12 41.800 47.500 5.200 28550.000 20.900

SECTEUR ZONE IND INPUTS MAINT

CASE 1 1.000 1.000 78.300 1858,985.000 57.600
CASE 2 1.000 2.000 79.400 703498.000 62.300
CASE 3 1.000 3.000 79.100 0.000 59.500
CASE 4 2.000 1.000 72.500 8293897.000 62.800
CASE 5 2.000 2.000 83.900 571266.000 62.700
CASE 6 2.000 3.000 72.700 0.000 65.400
CASE 7 3.000 1.000 51.300 3858,540.000 65.200
CASE 8 3.000 2.000 70.600 891762.000 65.300
CASE 9 3.000 3.000 85.700 0.000 66.300
CASE 10 4.000 1.000 94.200 2340944.000 60.300
CASE 11 4.000 2.000 88.000 350075.000 68.300
CASE 12 4.000 3.000 61.000 0.000 61.800



1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

ZONE RESALE REVCG REVENUSECTEUR

1.000 1.000 14.300 0.110 354.600
1.000 2.000 19.300 -6.900 317.000
1.000 3.000 9.700 3.400 394.000
2.000 1.000 8.800 0.200 340.600
2.000 2.000 5.300 10.400 413.800
2.000 3.000 9.400 6.700 450.000
3.000 1.000 22.300 -4.600 372.400
3.000 2.000 17.100 0.800 385.700
3.000 3.000 14.100 1.700 386.900
4.000 1.000 16.400 6.900 338.000
4.000 2.000 16.700 9.900 347.500
4.000 3.000 12.200 5.600 385.000

SALESPRE STOCK
&'■
Sub UNITS VACANCY

69.700 4.100 151198.000 101.000 15.800
77.800 7.600 170579.000 34.000 6.600
80.300 7.500 90905.000 0.000 4.600
87.000 8.700 1192080.000 272.000 2.900
91.100 4.500 160807.000 24.000 3.700
82.100 7.000 0.000- 0.000 5.300
65.300 4.100 0.000 337.000 13.400
76.800 3.100 83493.000 36.000 21.800
76.600 0.000 0.000 0.000 7.200
70.300 0.000 0.000 127.000 11.800
72.700 2.900 84062.000 16.000 5.100
77.800 2.300 92885.000 0.000 16.100

SECTEUR ZONE VACANCG

1.000 1.000 2.000
1.000 2.000 -7.200
1.000 3.000 0.100
2.000 1.000 -2.800
2.000 2.000 -1.700
2.000 3.000 -0.800
3.000 1.000 2.600
3.000 2.000 15.600
3.000 3.000 -0.500
4.000 1.000 5.100
4.000 2.000 -6.400
4.000 3.000 11.700



1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12

PRT RENOPOST RENOPROP REPMAJ REPMIN

3.100 27500.000 9.800 12.900 29.500
3.600 158000.000 96.000 9.200 28.500
5.500 481184.000 65.200 12.200 28.300
4.200 2498688.000 78.000 12.800 24.430
4.300 315262.000 35.000 11.800 25.500
4.000 906295.000 76.500 11.000 23.700
5.200 836127.000 95.500 8.700 25.200
3.300 133172.000 86.600 9.600 24.900
2.500 0.000 0.000 8.600 25.100
2.600 0.000 0.000 13.900 25.800
2.900 295528.000 92.500 11.800 19.900
2.600 130000.000 99.500 10.600 27.600

SECTEUR ZONE PROTYPE1 ! PROTYPE2 PROTYPE3

1.000 1.000 10.000 11.400 14.300
1.000 2.000 12.000 28.900 19.300
1.000 3.000 19.400 12.300 9.700
2.000 1.000 14.300 25.900 10.200
2.000 2.000 23.200 22.100 5.300
2.000 3.000 15.300 16.700 9.400
3.000 1.000 15.500 8.100 28.400
3.000 2.000 22.400 17.100 18.400
3.000 3.000 14.100 14.100 15.400
4.000 1.000 7.500 14.900 16.400
4.000 2.000 19.100 12.900 18.700
4.000 3.000 12.200 16.300 14.300

MAINTCG MOD NONE PRICEDCR PROTYPE

-10.600 4.300 81.400 -10.300 64.300
-3.000 6.000 74.700 -8.900 39.800
-9.200 7.000 83.200 -5.700 58.700
-3.300 8.200 83.000 -0.090 49.700
-5.600 6.300 90.500 -2.600 49.500
-3.900 6.400 84.200 -5.700 58.600
-5.500 3.400 74.300 -2.600 48.000
-3.800 2.600 80.300 -21.200 42.100

-12.200 0.000 85.900 -3.700 56.400
-7.800 0.000 83.600 -5.100 61.200
-5.600 2.400 80.900 -2.500 49.300

-10.000 2.000 85.700 0.900 57.100



Cote des Neiges * Revenue
Zone 1 Zone 2 Zone 3

1990 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 -2.124349 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=<> <67B> <612 > <80> <94> <638> <910 >

Rosemont - Revenue

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 0.7892794
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 -14.09194 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 - Revenue

Zone 1 Zone 2 Zone 3
1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 % 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 465 580 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 - Revenue
Zone 1 Zone 2 Zone 3

1990 1993 % changement 1990 1993 % changement 1990 1993 % changement
Studio 0 0 289.33 304 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 6.9620253 316.32 347.52 9.8634294 364.46 384.95 5.6220161
N=<> <66> <28> <88> <96> <107> <93 >
Note: N-nombre de logemente



Cote dee 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 chambreb 11.1 0 -11.1 0 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>

Roaemont - 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 9.5 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>

Cartiervillo - Taux d' 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 5 -0.3
2 chambres 3.7 5.9 2.2 3.1 22.2 19.1 6.3 6.8 0.5
3 chambres 0 0 0 0 0 0 15 0 -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 0
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> <61> <104> <98> <113 > <93>

Not*: N-nombr* d« log«m*nta



ANNEXE 3
Questionnaire aux proprietaires



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

Vous etes proprietaire 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 etes proprietaire de cet(ces) immeuble(s) depuis quand9 / How long have you owned the building(s)?_________

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

bon / good

besoin de reparations mineures / needs minor repairs

besoin de reparations majeures / needs major repairs

Combien de vos logements sont presentement inoccupes? / How many of your units are presently unoccupied?_________

Depuis que vous etes proprietaire 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 change / has not changed

plus difficile / more difficult

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

Oil sont situes vos immeubles locatifs (vous pouvez cocker plus d'une reponse) / Where do you own rental buildings? 
(you can choose more than one answer)

dans la Ville de Montreal / in the City of Montreal

dans d'autres municipalites sur llle / in other municipalities on the island

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

ailleurs au Quebec / elsewhere in Quebec

autre / other

Pour quelles raisons etes-vous devenu proprietaire? (vous pouvez cocker plus d'une reponse) / What were the reasons 
for becoming a landlord? (you can choose more than one answer)

vous loger vous-meme ou votre parente! to house yourself or your family

une source de revenus courants / a source of current revenues

les profits eventuels a 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 redeveloppement ou d'amelioration / the potential for 
redevelopment or improvement

autres raisons / other reasons



9. Aviez-vous songe a investir dans d’autres domaines? / Did you think of investing elsewhere?

oui /yes

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

10. Si oui, vous avez considere. .. (vous pouvez cocker plus d'une reponse) / If yes, did you consider., .(you can choose more 
than one answer)

propriete commercials / commercial property

propriete industrielle / industrial property

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

actions ou obligations / stocks or bonds

bans du tresor / treasury bills

autres / other

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

oui i yes

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

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

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

non / no

13. Pourquoi avez-vous retire votre immeuble du marche? / Why did you withdraw your building from the market?

pas d'acheteurs / no buyers

prix offerts trap has! prices offered were too low

autre / other

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

1 ou 2 ans / lor 2 years
passer d la question 16 / go to question 16

3 d 5 ans / 3 to 5 years
passer d la question 16 / go to question 16

plus de 5 ans / more than 5 years

2



15. Dans les 5 prochaines annees, prevoyez-vous ...(vous ponvez cocker plus d'une reponse) / In the next 5 years do you 
plan to... (you can choose more than one answer)

entreprendre des travaia de renovations / 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 decide d'investir dans ce quartier?...{\oxxs pouvez cocher plus d'une reponse) / Why did you decide 
to invest in this neighbourhood? (you can choose more than one answer)

j'y reside(residais) / I live (lived) there

j'avais d'autres proprietes dans le quartier /1 had other properties in the 
neighbourhood

je connaissais d'autres investisseurs dans le quartier / I knew other investors in the 
neighbourhood

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

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

autre / other

17. Comment evaluez-vous la qualite de vie dans le quartier oil se situe votre (vos) immeuble(s)? / How would you rate 
the quality of life of the neighbourhood where your buiding(s) is (are) situated?

tres bonne / very good

bonne / good

ni bonne, ni mauvaise / neither good nor bad

mauvaise / bad

tres mauvaise / very bad

18. Depuis que vous etes proprietaire dans ce quartier, trouvez-vous que la qualite de vie s'est... / Since you've owned 
properties in the neighbourhood, do you find that the quality of life has...

amelioree / improved

restee la mime / stayed the same

deterioree /deteriorated/got worse

Si deterioree, pourquoi ? / If worse, why ?_______________________________________________________________________

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

amelioration / improving

pas de changement / no change

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

delai/difflculte pour recevoir un permis / delays/difficulty in getting a permit

difficulte de financer les travaux / difficulty in financing the works

subventions inadequates / subsidies are not enough

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

augmentation de taxes foncieres apres renovation / increase in taxes after 
renovation

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

difficultes de fonctionner avec la Regie du Logement (rendement accorde, delais, 
etc.) / difficulty in dealing with the Rental Board (return allowed, delays, etc.)

Est-ce qu'ily a d'autres obstacles a la renovationt? / Are there other obstacles to renovations?__________________________

21. Avez-vous remarque s'ily avail des activites de renovation autour de votrefvos) immeuble(s)? / Have you noticed any 
renovation work around your building(s)?

oui / yes

non ! no

22. Si oui, ces travaux auront quel impact sur votrefvos) propriete(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

MERC1 DE VOTRE COLLABORATION!
S'il vous plait n'oubliez pas de nous retourner le questionnaire dans I'enveloppe preaffranchie

THANK YOU FOR YOUR COLLABORATION!
Please do not forget to return the questionnaire in th self-addressed stamped envelope
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ANNEXE 4



Tableau 4.A
Taux de reponse par quartier et zone

Quartier Zone Zone Zone temoin Total
d'intervention d'intervention

majeure mineure

Cdte-des-Neives

repondants 12 10 27 49
non-identifiables 2
(% net) 17,1% 8,7% 22,5% 21,6%

retours 12 4 13 2

nombre total de
proprietaies 82 50 133 265

Cartierville

repondants 7 9 8 24
non-identifiables 2

14,6% 15,8% 24,3% 18,3%

retours 9 4 5 18

nombre total de
proprietaies 57 61 42 160

Rosemont

repondants 14 12 22 48
non-identifiables 1

26,9% 27,3% 18,8% 23%

retours 5 7 8 20

nombre total de
proprietaies 57 51 125 233

St-Michel

repondants 8 34 6 48
non-identifiables 1

21,6% 30,1% 23% 27,8%

retours 3 15 3 21

nombre total de
proprietaies 40 128 29 197

Total

repondants 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
proprietaies



Tableau 4.B
Tableau explicatif - Evolution du quartier

Perception de la situation Evolution Qualite de vie

Nette amelioration Amelioration Bonne

Amelioration en cours Amelioration Moyenne
Mauvaise

Amelioration non necessaire Aucun changement Bonne

Statu quo (plutot negatij) Aucun changement Moyenne
Mauvaise

Deterioration Bonne

En voie de deterioration Deterioration Moyenne
Mauvaise

(PALL) sur la revitalisation des quartiers montrealais, SHDM 1994

Tableau 4.C
Tableau explicatif - situation future du quartier

Niveau de confiance Qualite de vie Situation future

Optimisme Bonne Amelioration
Moyenne
Mauvaise

Bonne Aucun changement

Ni optimisme, 
ni pessimisme ' Moyenne Aucun changement

Pessimisme Bonne Degradation
Moyenne
Mauvaise

Mauvaise Aucun changement

(PALL) sur la revitalisation des quartiers montrealais, SHDM 1994



Tableau 4.D
Projets d'avenir, proprietaires qui prdvoient garden 1'immeuble 5 ans et plus

Quartier et zone entreprendre 
des travaux 

de
renovation

acheter 
d'autres 

immeubles 
dans le 

quartier

acheter
d'autres

immeubles
ailleurs

Cartierville et 
Cote-des-Neiges

zone d'intervention 5 1 3
(11,9%) (10%) (20%)

zone temoin 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

zone d'intervention 16 2 4
(38,1%) (20%) (26,7%)

zone temoin 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 temoin 19 5 6
(45,2%) (50%) (40%)

non identifiable 2 2 2
(4,8%) (20%) (13,3%)

TOTAL 42 10 15
(100%) (100%) (100%)


