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MOT DU COORDONNATEUR D’HABITER VILLE-MARIE

A I'automne 2011, suite a la production de notre « Plan de développement du logement social
dans I'arrondissement de Ville-Marie », et devant les difficultés que nous rencontriions afin de
faire valoir auprés des décideurs politiques I'importance de développer de nouveaux logements
sociaux dans I'arrondissement, Habiter Ville-Marie a décidé de se pencher sur les moyens qu’elle
avait mis en ceuvre jusque-la pour parvenir a développer une stratégie de promotion du logement
social davantage susceptible de rallier les citoyens, les partenaires communautaires,
institutionnels et privés, de méme que les élu-e-s du territoire.

Suite a quelques rencontres visant a déterminer des pistes de travail, les membres de notre table
ont élaboré un plan d’action qui visait principalement a adapter notre discours, a favoriser la
mobilisation citoyenne et a développer des alliances avec d’autres acteurs du milieu autour du
logement social. Afin d’atteindre ces objectifs, plusieurs moyens avaient été identifiés, dont
notamment ceux de:

Faire valoir les réalisations de notre table et de nos membres en documentant mieux et en
chiffrant les retombées du logement social pour la communauté

Documenter la perte de logements locatifs, de méme que le phénoméne des logements sociaux
arrivant en fin de convention sur le territoire de I'arrondissement

Documenter I'augmentation des valeurs foncieres et certains de ses impacts économiques et
sociaux

Documenter les modeles de développement prometteurs comprenant du logement social qui
connaissent du succes dans d’autres quartiers ou d’autres villes, tant aux niveaux national
gu’international

Documenter les retombées bénéfiques des logements sociaux pour la population qui y demeure

Les représentants de Tous pour I'aménagement du Centre-Sud ont manifesté d’emblée leur
intérét a documenter des modeles de développement novateurs a I'échelle nationale ou
internationale. Philippe Cossette s’est offert pour travailler cette dimension particuliere.

Nous avons par la suite approché Hélene Bélanger, une professeure du Département d’études
urbaines et touristiques du 'UQAM, qui avait déja collaboré avec la Table de concertation du
Faubourg Saint-Laurent afin de documenter I’évolution du foncier résidentiel dans le Faubourg
Saint-Laurent. Mme Bélanger a généreusement accepté de partager son expertise avec nous afin
de documenter I'évolution du parc de logements, de méme que celle des valeurs fonciéres dans
I'arrondissement, au cours de la période 2004-2011, et ce afin de documenter le phénomene de
gentrification a I'ceuvre dans le centre-ville de Montréal. Sa contribution nous a également permis
de mieux documenter les retombées du logement social pour la communauté, de méme que de
creuser et questionner le concept de mixité sociale, si souvent invoqué par les planificateurs
urbains (ainsi qu’a I'occasion par notre table) afin de justifier leur action.



Un comité de supervision composé de Nathalie Thifault (OMHM), Alain Arsenault (CSSS Jeanne-
Mance) et moi-méme (Comité logement Ville-Marie) a été créé afin d’encadrer ce travail de
recherche et de rédaction, qui s’est étendu sur un peu plus d’un an. Nous sommes trés heureux de
partager aujourd’hui le fruit de ce travail d’envergure qui, nous I'espérons, nous permettra de
convaincre nos partenaires de I'importance de développer un centre-ville inclusif, ou le logement
social sera d’abord et avant tout considéré comme un actif et un atout a mettre en valeur - et a

développer!

Eric Michaud



RESUME DU PROJET

L'arrondissement Ville-Marie est témoin, depuis quelques années, d’'une transformation physique
et sociale importante. Méme si le processus de gentrification a été relativement marginal a ses
débuts, des projets d’envergure se sont ajoutés plus récemment ou sont en cours de réalisation,
dont le centre hospitalier de I'Université de Montréal (CHUM) et le nouveau Quartier des
spectacles qui attirent nouveaux résidents, travailleurs, touristes et visiteurs. Ces transformations
pourraient avoir un impact important sur le logement dans I'arrondissement. Les valeurs foncieres
augmentent rapidement laissant entrevoir un effet de rattrapage face a certains quartiers
gentrifiés, dont le Plateau Mont-Royal. Les résidents craignent une pression excessive du marché
immobilier et la perte de logements locatifs. En somme que le secteur devienne inabordable pour
une partie de la population. Des acteurs locaux, soucieux de conserver la mixité sociale du quartier
et I'offre en logements abordables, s’interrogent sur les impacts des transformations physiques et
sociales en cours.

BN

De nombreux acteurs de l'urbain considérent que la mixité est une valeur a intégrer en
planification urbaine, un idéal a atteindre dans nos quartiers et nos villes. La mixité sociale
favoriserait une plus grande égalité entre les individus et les ménages et une plus grande cohésion
sociale, du moins en théorie. Or, les études empiriques ne permettent pas de dégager un
consensus sur les impacts positifs et négatifs de la mixité sociale dans les quartiers. Trois
dimensions de la mixité expliqueraient I'absence de consensus. En premier lieu, les travaux
traitent de différentes mixités et ne permettent pas de voir s’il y aurait une ou des mixités a
privilégier. Dans les faits, devrait-on favoriser une mixité des modes de tenure des logements, une
mixité socioéconomique, une mixité ethnoculturelle ou générationnelle ou encore I'inclusion de
populations aux besoins particuliers? En deuxieme lieu, il y a la question des échelles. Ainsi, une
mixité a I'échelle du quartier est-elle souhaitable dans un méme flot voire un méme batiment?
Finalement, mesurer la mixité est complexe tout comme I'évaluation des niveaux souhaitables de
mixité.

Ce document se veut un outil de réflexion sur I'enjeu de I’habitat dans les quartiers centraux en
transformation et plus spécifiquement sur I'arrondissement Ville-Marie. Ce travail présente en
premier lieu les mixités dans I'arrondissement Ville-Marie a travers I'analyse de I'évolution récente
de ses caractéristiques socioéconomiques, sociodémographiques, de I|'utilisation du sol - plus
spécifiquement les projets majeurs récents dans I'arrondissement - ainsi que du logement social et
communautaire. Suit I’étude de I’évolution du foncier dans I'arrondissement entre 2004 et 2011.
Cette partie tente de faire la lumiére sur I"évolution récente du cadre bati et d’en extraire les
grandes tendances dans |I’évolution des milieux résidentiels. En d’autres mots, cette partie tente
de dégager la possible influence des projets majeurs dans I'arrondissement sur I'augmentation des
valeurs fonciéres, et a plus ou moins long terme sur I'accessibilité résidentielle pour différentes
populations. La derniére partie, sans prétendre a une recension exhaustive des écrits, traite des
différentes dimensions du concept de mixité sociale.
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1. INTRODUCTION : DYNAMIQUES DES POPULATIONS ET MIXITE SOCIALE
DANS LES QUARTIERS CENTRAUX - DU DECLIN A LA GENTRIFICATION

Les villes font face aujourd’hui a des dynamiques économiques et sociospatiales complexes. L'une
de ces dynamiques est particulierement d’intérét ici : le « retour en ville » des classes moyennes.
Identifié tout d’abord dans les années 1960 a Londres (Glass, 1989), le processus de gentrification
a aussi été observé dans certaines villes américaines une dizaine d’années plus tard. Mais ce qui
est décrit comme étant de la gentrification se référe a différents phénomenes. Dans certains cas,
la gentrification serait la résultante ou un effet de projets de revitalisation. Un exemple connu et
documenté par Smith (1996) est le projet Society Hill a Philadelphie. Dans certains quartiers
ouvriers, mis a part la sauvegarde de quelques batiments d’intérét architectural, on fait table rase
et I'on reconstruit pour une population plus fortunée. Dans d’autres cas, le processus aurait plutot
commencé de facon marginale, notamment a Montréal (Rose, 1984). Petit a petit, des ménages
des classes moyennes qui ne possédent pas nécessairement de capital financier, mais qui ont un
mode de vie différent de la population traditionnelle des quartiers populaires, profitent des
opportunités d’acquisition de logements a faible colt dans ces quartiers et les rénovent.
L’agrégation de ces actions individuelles transforme peu a peu le quartier (Rose, 1984; Ley, 1996,
Zukin, 1995). Le malaise associé au processus de gentrification est I'idée de remplacement d’une
population moins fortunée, voire son déplacement plus ou moins forcé, par une population plus
fortunée ou a tout le moins possédant ce que Ley (1996) identifie, en se référant aux modes de
vie, comme étant un capital culturel (différent).

Il n’est donc pas étonnant que l'idée de régénérescence derriére la gentrification des quartiers en
déclin soit séduisante. Les vieux quartiers et districts délabrés voient leur environnement physique
se transformer par la rénovation, le design urbain, I'implantation de nouveaux batiments, etc.
Suite a l'arrivée de nouveaux résidents plus fortunés qui forment alors une masse critique de
clients potentiels, de nouveaux commerces s’installent dans le quartier. Cette dynamique entraine
une diversification de la population et des activités du quartier, une augmentation de la mixité des
fonctions et de la mixité sociale, plus particulierement de la mixité socioéconomique. C’est
pourquoi certains acteurs de I'urbain seront tentés d’encourager la gentrification voire, dans une
certaine mesure, de la provoquer.

La mixité sociale est percue comme une valeur, un idéal a atteindre dans les quartiers et les
communautés. Pourquoi? Sans s'attarder sur cette question qui sera développée dans la
guatrieme partie de ce document, la mixité sociale favoriserait I'égalité et la cohésion sociale
(Lupton et Tunstall, 2008). Or, la recension des écrits révele que la gentrification peut étre percue
comme un moyen d’atteindre un objectif de mixité sociale ou, a I'inverse, qu’un objectif de mixité
sociale pourrait justifier la gentrification.

Ce document, qui comporte cing parties incluant cette introduction, vise a alimenter la réflexion
sur la mixité sociale dans I'arrondissement Ville-Marie.
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La partie 2 du document présente les différentes formes de mixité dans I'arrondissement Ville-
Marie. L’évolution socioéconomique et sociodémographique de la population ainsi que I'utilisation
du sol, plus spécifiquement les projets majeurs récents dans I'arrondissement y sont décrits ou
analysés. Cette partie se termine par I'état de la situation du logement social dans
I'arrondissement.

L’évolution du foncier dans I'arrondissement, entre 2004 et 2011, est analysée a la partie 3. On
tente de faire la lumiére sur I’évolution récente du cadre bati et des grandes tendances dans
I’évolution des milieux résidentiels. En d’autres mots, cette partie tente de dégager la possible
influence des projets majeurs dans I'arrondissement sur I'augmentation des valeurs fonciéres et, a
plus ou moins long terme, sur 'accessibilité résidentielle pour différentes populations.

La partie 4 présente une recension des écrits sur la mixité sociale. Sans prétendre a une recension
exhaustive des travaux traitant de mixité sociale, cette partie aborde les différentes formes de
mixité, les impacts de la revitalisation sur la mixité sociale et la question relative a la cohésion
sociale. Par ailleurs, cette partie présente quelques projets de mixité sociale programmeée et leurs
particularités.

Finalement, la partie 5 met en lumiére les principaux constats et enjeux.

6 | Bélanger pour Habiter Ville-Marie



2. LES MIXITES DE LARRONDISSEMENT VILLE-MARIE
2.1 La population de Ville-Marie

L'analyse sociodémographique de l'arrondissement comprend deux volets. Le premier volet
présente le profil de la population et du logement a partir des données des recensements de 2006
et de 2011. Les données présentées sont en majeure partie reprises des profils
sociodémographiques de I'arrondissement Ville-Marie et de ses trois districts électoraux, profils
publiés par la Ville de Montréal. A cela s’ajoutent les données tirées du Plan de développement
d’Habiter Ville-Marie. Le deuxieme volet présente les résultats d’une analyse de I'évolution de Ia
gentrification entre 1991 et 2006. Cette section est une adaptation des travaux de Bélanger
(2008)".

2.1.1 Répartition spatiale et importance relative

L’arrondissement Ville-Marie est le 9° arrondissement sur le plan du poids démographique,
concentrant 5,1 % de la population de la ville. En 2011, ses 84 013 habitants se répartissaient sur
un territoire de 16,5 km?, ce qui représente une densité de 5092 habitants au km?. Entre 2006 et
2011, la population a connu une forte augmentation (6,1 %) comparativement a la ville de
Montréal (1,7 %) (tableau 1).

Tableau 1
La population totale, 2006 et 2011

2011 2006 Variation 2006-2011
# % VM # % VM # %
Sainte-Marie 21105 25,1% 21745 27,6 % -640 -3,0%
Saint-Jacques 30595 36,4 % 26 960 34,2 % 3635 11,9%
Peter McGill 31665 37,7% 29130 36,9 % 2535 8,0 %
Arrondissement 84013 100,0% 78876 100,0 % 5137 6,1%
Montréal 1649 519 1620693 28 826 1,7%

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

Cette augmentation est par ailleurs plus soutenue que durant la période précédente, période
durant laquelle le taux de croissance a été de 5,4 % pour |'arrondissement. Mais cette croissance
marquée se répartit différemment selon les districts électoraux. Ainsi, tandis que le district de
Saint-Jacques, qui comprend une partie du Centre-Ville et le Vieux-Montréal, a connu une

L’analyse de Bélanger (2008) n’avait pas été mise a jour au moment de la diffusion de ce document.
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augmentation de prés de 12 % de sa population, le district de Sainte-Marie a plutoét vu sa
population diminuer de 3 % en cing ans.

Dans I'ensemble, 'augmentation de la population de I'arrondissement est un phénomene observé
depuis le milieu des années 1990, ce qui laisse entendre que le territoire de I'arrondissement est
redevenu attrayant suite a une phase de déclin démographique. Entre 1966 et 1986,
I'arrondissement avait en effet perdu prés de 30 % de sa population.

2.1.2 L’age et le sexe
Les hommes sont nettement plus nombreux sur le territoire de I'arrondissement, représentant
prés de 55 % de la population comparativement a 49 % a I’échelle de la ville (tableau 2).

Tableau 2
Population selon le sexe, 2006 et 2011

2006 2011
H F H F
Sainte-Marie 11950 9760 11 665 9430
55,0 % 45,0 % 55,3 % 44,7 %
. 15 645 11 350 17 670 12920
Saint-Jacques
58,0 % 42,0 % 57,8 % 42,2 %
Peter McGill 15 065 14 070 16 430 15 240
51,7 % 48,3 % 51,9 % 48,1 %
. 42 695 35250 46 040 37975
Arrondissement
54,8 % 45,2 % 54,8 % 45,2 %
. 779 520 839 645 799 880 849 640
Montréal
48,1 % 51,9 % 48,5 % 51,5 %

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

La présence du Village gai, qui attire surtout une population masculine, pourrait en partie
expliquer cet écart, ce que semblent appuyer les données par district ou la proportion d’hommes
atteint pres de 58 % dans Saint-Jacques.

L'Arrondissement Ville-Marie se caractérise par une population jeune, tout en ayant une
proportion plus faible de jeunes enfants que I'ensemble de la ville (tableau 3, page suivante). Ainsi,
le groupe des 15 a 24 ans, qui inclut la population étudiante, regroupe prés de 17 % de la
population. Les jeunes adultes de 25 a 34 ans représentent quant a eux pres du quart de la
population. Ces deux groupes forment 42% de la population de [I'arrondissement,
comparativement a 30 % pour I'ensemble de la ville.
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Tableau 3
Les groupes d’age, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal
2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011
0al4 2335 2100 1865 1895 1845 1940 6075 5970 244 425 247 975
ans 108%  100% 6,9% 62% 6,3 % 61% 7,8% 71%| 151%  150%
15324 3180 2 865 3225 3775 6080 7305 12 495 13 965 204 100 206 790

ans 146%  13,6%| 120%  123%| 209%  231%| 160%  166%| 126%  125%

25334 5575 5635 5905 7450 7035 8300 18 520 21415 269 100 279 895

ans 257%  268%| 21,9%  243%| 242%  262%| 238%  255%| 166%  17,0%

35 2 64 8365 8315| 12150 13325 9855 9585 | 30355  31315| 655495 664325
ans 385%  395%| 450%  434%| 339%  303%| 389%  373%| 405%  40,3%

652479 1700 1535 2680 3130 3135 3320 7600 8160 | 176915 174070
ans 7,8% 7,3% 99%  102%| 108%  10,5% 9,7 % 97%| 109%  10,6%

80 ans 565 615 1155 1115 1135 1235 2910 3185| 69130 76470

|

etplus 2,6% 2,9% 43% 3,6% 3,9% 3,9% 3,7% 3,8% 43% 46 %
total

selon

I'age 21720 21065| 26980  30690| 29085  31685| 77955 84010 | 1619165 1649525

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

2.1.3 Les ménages et familles

Dans I'arrondissement, on constate que sur les 47 365 ménages, prés de 56 % sont constitués de
ménages d’une seule personne (tableau 4). C'est pres de 15 points de pourcentage de plus que
pour I'ensemble de la ville. En 2006, prés de 42 % des ménages solos étaient constitués de
personnes agées de 65 ans et plus, comparativement a 29 % pour la ville dans son ensemble.

Tableau 4
Les ménages solos, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal

2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011

Solos 6 065 6 255 8005 10100 9110 9985 | 23175 26310 | 293835 309220
% de I'’ensemble des mén. 50,8% 52,3%| 550% 569%| 543% 541%| 53,6% 555%| 39,6% 40,7%
Taille moy. des ménages 1,8 1,7 1,7 1,6 1,7 1,7 1,8 1,7 2,1 2,1
Total des ménages 11950 11 965 14550 17760 | 16765 18460 | 43240 47365| 742735 759950

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011
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Les familles monoparentales représentent 17 % de I'ensemble des familles ou 40 % des familles
avec enfants (tableau 5). C'est dans le district Ste-Marie que la proportion de familles
monoparentales est la plus élevée, malgré une nette diminution. Par ailleurs, le poids
démographique des familles nombreuses est moins important dans I'arrondissement, avec une
moyenne de 0,7 enfant par famille, que pour I'ensemble de la ville, qui compte 1,1 enfant par
famille.

Tableau 5
Les familles, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal

2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011

3085 3165 3980 5155 5105 5505 12 230 13 175 319820 321420
Avec conjoint
69,8 % 75,4 % 84,4 % 85,1% 87,1% 88,1% 81,0% 83,1% 78,2 % 78,4 %

1945 2085 2730 3865 3285 3605 8025 9150 | 154805 154590
Sans enfants
63,0% 659%| 686% 750%| 643% 655%| 656% 694% 4849%  481%

1140 1080 1250 1290 1820 1900 4205 4025| 165015 166830
Avec enfants
37,0% 34,1% 31,4% 25,0% 35,7% 34,5% 34,4% 30,6 % 51,6 % 51,9%

1335 1030 735 905 755 745 2 865 2670 89 245 88 615
Monoparentales
302% 246%| 156% 149%| 12,9% 119%| 190% 169% 21,8% 21,6 %

TT familles 4420 4195 4715 6 060 5 860 6 250 15095 15 845 409065 410035
# total enfants/famille 4015 3465 3315 3495 4140 4115 11 460 10 625 430590 436225
# moy. enfants/famille 0,9 0,8 0,7 0,6 0,7 0,7 0,8 0,7 1,1 1,1

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

2.1.4 Les langues parlées et langues maternelles

Le profil linguistique de I'arrondissement est changeant d’un district a I'autre (tableau 6, page
suivante). Alors que plus de 60 % de la population a une connaissance des deux langues officielles,
cette proportion varie de 57 % dans Sainte-Marie a 66 % dans Saint-Jacques. Le méme constat est

a faire concernant la langue la plus souvent parlée a la maison.

En 2011, 51 % de la population dans I'arrondissement avait le frangais comme langue d’usage
(54,4 % dans I'’ensemble de la ville) ce qui se traduit par 78 % dans Sainte-Marie et par seulement
23 % dans Peter McGill. Les tendances s’inversent pour I'anglais et les autres langues, les
proportions étant plus importantes dans Peter McGill (43,3 %) que dans Sainte-Marie (7,1 %) ou
Saint-Jacques (1,9 %).
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Tableau 6
Langues parlées, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal
2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011
Langues officielles 21680 20990 | 23585 29800| 28725 31480| 74245 81595| 1586805 1627950
- 9435 7740 6390 6335 1500 1605| 17470 15730 531085 506 670
Frangais uniquement
435% 369%| 27,1% 213% 52 % 51%| 235% 193% 33,5% 31,1%
- 760 920 1735 3030 8630 10210| 11140 14110 158 325 167 770
Anglais uniquement
3,5% 4,4 % 74% 102%| 300% 324%| 150% 173% 10,0 % 10,3 %
. . 10 980 12 015 14 635 19 550 18 175 19 090 43 875 49 890 853 545 908 090
Francais et anglais
50,6% 572%| 62,1% 656%| 633% 606%| 591% 61,1% 53,8 % 55,8 %
. L . 505 315 825 885 420 575 1760 1865 43 850 45 420
Ni frangais, ni anglais
2,3% 1,5% 3,5% 3,0% 1,5% 1,8% 2,4% 2,3% 2,8% 2,8%
Plus souvent 21690 20925| 23325 29775| 28810 31495| 74175 81635| 1586595 1627945
a la maison
. ) 17810 16350 | 15675 18635 6 440 7160 | 40180 41725 904 680 886 075
Frangais (rép. Unique)
82,1% 781%| 663% 62,6%| 224% 22,7%| 542% 51,1% 57,0 % 54,4 %
. ) 965 1495 3630 5590 | 13770 13630| 18350 20430 294 035 298 955
Anglais (rép. Unique)
4,4 % 71%| 154% 188% | 478% 433%| 247% 250% 18,5% 18,4 %
. . 2415 2195 3330 4055 7 250 8415 12 855 14 825 314480 319955
Autre (rép. Unique)
11,1% 105%| 141% 13,6%| 252% 26,7%| 173% 182% 19,8% 19,7 %
. 500 885 1000 1495 1350 2290 2790 4655 73 400 122 960
Multiples
2,3% 4,2% 4,2 % 5,0 % 4,7 % 73% 3,8% 57 % 4,6 % 7,6%

arinclut le Vieux-Montréal

Source : Ville de Montréal 2009 et 2013

Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

Plus de 30 % de la population de I'arrondissement est immigrante, une proportion semblable pour

I’ensemble de la ville (tableau 7).

Tableau 7
Immigration et minorités, 2006 et 2011
Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal
2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011
- . 3795 4 585 6 545 8730 12 715 13 075 22 960 26445 | 488090 538280
Population immigrante
175% 21,7%| 243% 285%| 436% 413%| 291% 31,5% 30,1% 32,6 %
) X 1145 1290 1735 2180 4325 4610 7 290 8350 | 125340 141315
Immigrants récents
302% 281%| 265% 250%| 340% 353%| 31,8% 316% 25,7% 26,3%
S 4080 4680 5920 8465 | 11555 14230 | 21165 27345| 412535 510665
Minorités visibles
188% 223%| 251% 292%| 40,1% 455%| 285% 33,6% 26,0 % 31,7%

a:inclut le Vieux-Montréal

Source : Ville de Montréal 2009 et 2013

Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011
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Cependant, cette proportion varie grandement entre les districts étant de 22 % pour le district
Sainte-Marie et de 41 % pour le district Peter McGill. A I’échelle de I'arrondissement, le tiers de la
population immigrante est arrivée récemment (entre 2006 et 2011).

En somme, Sainte-Marie est un district trés francophone, tout comme Saint-Jacques. Le district
Peter McGill concentre, quant a lui, une population anglophone ou allophone et une population
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Les deux grands secteurs d’emploi de la population de 15 ans et plus active et occupée sont la

vente et les services ainsi que les affaires, la finance et I'administration (tableau 9).

Tableau 9
Principaux secteurs d’emploi de la population active occupée, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal
2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011
X 3825 3885 3170 3980 3235 3550 10 215 11 440 201 385 210115
Vente et services
30,0 % 29,7 % 23,2 % 21,4 % 20,7 % 21,2 % 24,2 % 23,6 % 24,5 % 24,4 %
Affaires, finance 2205 2115 2300 3225 3290 2 860 7 985 8230 165170 148 485
et administration 173% 162% | 168% 17,4% | 21,0% 171% | 190% 17,0% 20,1% 17,2 %
15+ selon
. 12 735 13 065 13 665 18 585 15 650 16 755 42 130 48 385 822940 862 810
profession

a:inclut le Vieux-Montréal

Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011

Les taux de chGmage varient également de fagon notable entre les districts, étant plus élevé de 1

point de pourcentage dans Sainte-Marie et Peter McGill par rapport a I'ensemble de la ville, tandis

gu’il y est plus bas de 1,5 point dans Saint-Jacques (tableau 10).

Tableau 10
Activité chez les 15 ans et plus, 2006 et 2011

Sainte-Marie Saint-Jacques Peter McGill Arrondissement Montréal
2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011 2006 2011
Actifs 15+ 12 870 13050 13775 18 595 15730 16 730 43825 48380 | 853975 862805
Chémeurs 15+ 1230 1470 1070 1575 1640 1850 4220 5080 77 785 86 270
Taux chémage 15+ 9,6 % 11,3% 7,8% 8,5% 10,4 % 11,1% 9,6 % 10,5 % 9,1% 10,0 %

a:inclut le Vieux-Montréal

Source : Ville de Montréal 2009 et 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006 et 2011
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2.1.6 Le logement et la mobilité

La population de I'arrondissement est beaucoup plus mobile que celle de I'ensemble de la ville
(tableau 11). Une personne sur quatre n’habitait pas la méme adresse un an auparavant (15 %
pour la ville). Cinqg ans auparavant, c’est 62 % de la population de I'arrondissement qui n’habitait
pas la méme adresse, comparativement a 46 % de la population de la ville.

Tableau 11
Mobilité en 2011

1 an auparavant 5 ans auparavant
pas déménagé déménagé Total | pas déménagé déménagé Total
16 260 4 565 20 855 8 800 11425 20215
Sainte-Marie
78,1% 21,9% 43,5% 56,5 %
21545 7225 28 770 10910 17 345 28 255
Saint-Jacques
74,9 % 25,1% 38,6 % 61,4 %
22 360 8580 30940 10 300 19 840 30 140
Peter McGill
72,3% 27,7 % 34,2 % 65,8 %
60 195 20 400 80 595 30020 48 635 78 655
Arrondissement
74,7 % 25,3 % 38,2 % 61,8 %
1348 060 244 415 1

Montréal
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Tableau 12
Modes de tenure, 2006

. P Loc. +30 % Loc. +50 %
Locataires propriétaires
revenus loger revenus loger
# 10075 1910 4075 1980
Sainte-Marie
% 84,1% 159% 40,4 % 19,7 %
# 9365 3990 3920 2 005
Saint-Jacques
% 70,1 % 29,9 % 41,9% 21,4 %
12 990 3755 7420 5195
Peter McGill
% 77,6 % 22,4 % 57,1% 40,0 %
# 32475 9 645 15735 9370
Arrondissement
% 77,1% 22,9% 48,5 % 289 %
# 484 555 254 620 187 460 91 260
Montréal
% 65,6 % 34,4 % 38,7% 18,8 %

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal (2009); Habiter Ville-Marie (2011)
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2006

Quant a la typologie résidentielle, on note que 47 % des unités de logement sont dans des
immeubles de moins de 5 étages et qu’'une méme proportion se retrouve dans des immeubles de
5 étages ou plus (tableau 13, page suivante). Ces proportions sont respectivement de 58 % et de
13 % pour la ville. La présence du centre-ville explique en bonne partie cette densité plus
importante.

Tableau 13
Catégories d'immeubles, 2011

Arrondissement Montréal
# % # %

Maisons (tous types) 1215 2,6 % | 106685 14,0 %
Duplex 1000 2,1%| 109150 14,4 %
Appart dans immeubles - 5étages 22 445 47,4% | 442535 58,2 %
Appart dans immeuble 5 étages + 22435 47,3 % 97 645 12,8 %
Autres 300 0,6 % 3930 0,5%
Total 47 395 759 945

a:inclut le Vieux-Montréal
Source : Ville de Montréal 2013
Source des données brutes : Statistiques Canada, Recensements de 2011
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2.2 La gentrification dans Ville-Marie

Dans son étude de la gentrification dans I'arrondissement du Sud-Ouest, a Montréal, Bélanger
(2008) a tenté d’évaluer I’évolution de la gentrification a partir d’'une analyse par classification
ascendante hiérarchique (CAH) utilisant les données des recensements de 1991 et de 2006. Cette
technique permet, a partir d’'un algorithme, de grouper des unités, ici des secteurs de
recensement, qui ont des caractéristiques communes?®. Les caractéristiques sélectionnées
correspondent aux caractéristiques des gentrifieurs (voir tableau 14).

Tableau 14
Les variables sélectionnées des recensements

Ménages plus petits que la moyenne et avec moins d’enfants

Niveau de scolarité supérieur a la moyenne

Emploi dans la nouvelle économie (nouveaux médias, culture, éducation, etc.)
Ménages a double revenu

Ménages non-traditionnels

Compte tenu de la fusion des 27 municipalités de I'lle de Montréal avec la ville de Montréal en
2002, puis de la « défusion » de 15 d’entre elles quelques années plus tard, ce sont plutét les
secteurs de recensement dans un rayon de 15 km du centre des affaires qui ont été inclus dans la
CAH. Ceci a permis d’exclure la plupart des municipalités « défusionnées », incluant les
municipalités plus fortunées de I'ouest de Ille. Les résultats ont été cartographiés. Le territoire de
I'arrondissement est couvert par le travail de Bélanger (2008), ce qui permet d’évaluer I'impact de
I’évolution de la gentrification entre 1991 et 2006 dans Ville-Marie.

En 1991, les secteurs concentrant les caractéristiques attribuées aux gentrifieurs (tableau 14) se
localisaient, sans grande surprise, dans les quartiers centraux tels que le Plateau-Mont-Royal, le
vieux Montréal et certains secteurs plus fortunés (par exemple, a proximité de la municipalité de
Westmount). Quinze ans plus tard, I'aire de concentration a augmenté comme si le processus de
gentrification s’était étendu, notamment le long du boulevard Saint-Laurent et dans les secteurs
qui ont connu une vague de construction de condos (figure 1, page suivante).

En s’attardant davantage a la dynamique de I'arrondissement Ville-Marie, la figure 2 (page 18)
montre bien I'expansion du processus de gentrification dans I'arrondissement, notamment dans le
Quartier des spectacles, mais aussi vers I'est. Or, les données socioéconomiques du profil présenté
plus tot semblent plutdt montrer une certaine stabilité depuis 2006 dans I'arrondissement. Il reste
qgu’en présence de nombreux grands projets immobiliers récemment développés ou en cours de

Pour plus de détails concernant la technique, voir Bélanger (2008).
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développement, on peut s’attendre a ce que le processus de gentrification se poursuive dans
I’'arrondissement. Ces projets sont présentés a la section suivante.
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Figure 1

Concentration des caractéristiques des « gentrifieurs »,
Montréal, 1991 et en 2006
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Source : Adapté de Bélanger (2008)
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Figure 2
Concentration des caractéristiques des « gentrifieurs »,
arrondissement Ville-Marie, 1991 et en 2006
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2.3 Les grands projets dans Ville-Marie

Parmi les nombreux projets en développement ou en construction dans I'arrondissement Ville-
Marie, certains touchent davantage la fonction institutionnelle. C'est le cas notamment du
nouveau CHUM (voir figure 3, page suivante). Cependant, on retrouve également bon nombre de
projets résidentiels, incluant des condos de luxe.

En 2012, la Ville de Montréal recensait plus d’une cinquantaine de projets immobiliers comportant
des unités de logement (figure 4, page 23). On compte ainsi pres de 10 400 unités de logement
récemment construites, en chantier ou dont le projet de construction a été approuvé. Parmi ces
unités, on en dénombre moins de 500 qui ne sont pas des unités en copropriété, soit moins de 5 %
du total des unités.

A notre avis, cette offre résidentielle, différente en général de la typologie résidentielle locale,
contribuera au processus de gentrification. Sans vouloir s’attarder sur cette question qui sera
développée dans la prochaine section, mentionnons qu’en 2010-2012, l‘arrondissement
comportait 8 049 unités de logements sociaux et abordables sur un total de 43 400 unités de
logement répertoriés par la Communauté métropolitaine de Montréal, ce qui représentait un ratio
de 18,5 %. L'ajout des nombreuses unités de logement en construction ou en développement
changera de facon importante la typologie résidentielle de Ville-Marie, ce qui aura une incidence
sur le profil des quartiers.
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Figure 4
Projets en chantier et projets approuvés, 2012






Tableau 15

Les bénéfices du logement social et communautaire

Théme Individu et ménage Quartier et communauté Collectivité dans son ensemble
Pauvreté Augmentation du revenu disponible Réduction des inégalités Réduction de I'utilisation des
des ménages a faible revenu socioéconomiques et services publics par les personnes
Création d’un environnement déconcentration de la pauvreté en situation de pauvreté
propice a l'insertion sociale et Amélioration de la réussite scolaire
professionnelle des enfants
Itinérance Stabilisation résidentielle des Amélioration du sentiment de Réduction de I'utilisation des
personnes itinérantes ou a risque de | sécurité au sein de la population services publics associés a
le devenir I'incarcération, a la toxicomanie et a
Création d’un milieu de vie qui I’hébergement d’urgence
favorise la réinsertion sociale des
personnes itinérantes ou a risque de
le devenir
Immigration Soutien aux ménages immigrants en | Action communautaire favorisant la Réduction de I'utilisation des
difficultés d’intégration socio- cohabitation interethnique services publics d’aide aux ménages
économique immigrants en difficultés
d’intégration socioéconomique
Santé Meilleure capacité financiére des Réduction du recours aux
ménages ressources institutionnelles en santé
Réduction du stress et de ses
répercussions sur la santé
Réduction de I'exposition aux
allergénes et contaminants
Personnes Amélioration de la qualité de vie par | Actions communautaires favorisant Réduction de l'utilisation des
agées et le maintien a domicile pour les le maintien a domicile pour les services publics liés a I’'hébergement
personnes personnes agées et les personnes personnes agées et les personnes en établissement pour les

handicapées

handicapées

handicapées

personnes agées

Populations Soutien déterminant a la qualité de Prévention de l'itinérance a
autochtones vie des ménages inuits du Nunavik I'extérieur des communautés
autochtones
Aide aux communautés autochtones
en situation de grande précarité
Cohésion Habilitation et intégration sociale Déconcentration de la pauvreté et Contribution a la revitalisation des
sociale des individus création de conditions favorables a quartiers centraux et a la

la sécurité et a la prévention de la
criminalité

concentration résidentielle

AECOM (2013)

Par ailleurs, selon un sondage de la SHQ effectué en 2009 auprés des locataires de HLM®, vivre

dans un logement social permet aux ménages démunis de dégager une partie de leur revenu pour

d’autres biens et services essentiels a leur bien-étre et favorise ainsi leur intégration a la société.

Selon cette enquéte, trois répondants sur quatre habitant un HLM depuis moins de trois ans ont

affirmé que le faible colt du loyer leur permettait d’avoir accés a des biens ou services,

inaccessibles si le colt de leur loyer avait été plus élevé (tableau 16, page suivante).

L’échantillon était composé de 2200 résidents de HLM.
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Tableau 16
Biens et services que les ménages vivant en HLM
peuvent plus facilement se payer
en raison du colit abordable de leur loyer

Biens et services Proportion de répondants
Alimentation de qualité 36,8 %
Activités de loisirs 34,6 %
Biens pour la maison 34,1%
Vétements plus adéquats 22,3%
Facilités de transport 21,0%
Soins de santé ou soins dentaires 8,8 %
Paiements de dettes 6,5 %

Source : SHQ (2011) Evaluation du Programme de logement sans but lucratif (HLM public),
Volet régulier dans AEICOM 2013

En plus de contribuer au bien-étre des individus, des communautés et des collectivités, les
subventions au logement social et communautaire ont des retombées économiques importantes.
Au Québec, on estime que chaque dollar versé par la Société d’habitation du Québec en
subvention contribue a I'injection de 2,3 dollars supplémentaires dans la construction résidentielle
et de 2,45 dollars supplémentaires en biens et services dans I’économie (AECOM, 2013).°

Une autre dimension a ne pas négliger concernant les impacts économiques est I'actif du parc
immobilier OSBL et coopératif. Mais, tel que le soulignent Cuierrier et al. (2010), cette évaluation
reste difficile a établir. Cependant, « le parc immobilier communautaire au Québec totalise 57 000
logements et sa valeur de remplacement est estimée a 5 a 6 milliards de dollars » (p. 175).

L’étude de Mercier (2006) nous renseigne cependant sur les coopératives locatives en activité au
Québec pour I'année 2001. Méme si les données ne sont pas récentes, elles donnent tout de
méme une idée de I'importance du parc immobilier coopératif (tableau 17, page suivante).

> Les estimations des retombées ont été évaluées a l'aide du modele intersectoriel du Québec. « Le modéle
intersectoriel du Québec a été développé en 1961 par le Bureau de la statistique du Québec. Depuis 1999, c’est
IInstitut de la statistique du Québec qui s’occupe des mises du jour du modele et réalise les simulations des impacts
économiques pour le Québec » (AECOM, 20 123 : 11)
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Tableau 17

Parc immobilier coopératif

06 Montréal Le Québec
Nombre logements 2001 7 075 14 375
Valeur unitaire moyenne 2001 376125 35493 S
Valeur fonciére en 2001 429228000 $ 892 467 000 S
Valeur marchande en 2001 542618 000S 1090676 000 S
Nombre logements au 31 déc. 2005 11412 25 145

Estimations au 31 déc. 2005 valeurs foncieres 1035262000$

Estimations au 31 déc. 2005 valeurs marchandes 1156117000 $

Sources : extrait de Mercier (2006 : 30)

En matiere de logement social et abordable, le Grand Montréal compte 74 374 unités, ce
qui représente 10,7 % des logements locatifs de la région. Parmi ces 74 374 logements,
55,7 % sont des logements sociaux, relevant des programmes Habitation a loyer modique
(HLM) et de Supplément au loyer (PSL), et 44,3 % sont des logements abordables relevant
des programmes Accéslogis, Logement abordable Québec (LAQ) — volet social et
communautaire et des anciens programmes de coopératives et d’organismes a but non
lucratif (OBNL) d’habitation.

CMM (2013 : 76)

L'arrondissement Ville-Marie abrite une forte part de logements locatifs, avec une proportion de
prés de 77 % de I'ensemble du parc, ce qui représente 4,8 % de I'ensemble des logements locatifs
du Grand Montréal (tableau 18). C'est plus de 10 points de pourcentage de plus que dans
I’ensemble de la ville de Montréal et 30 points de pourcentage de plus que dans le Grand
Montréal. Le grand Montréal en compte, quant a lui, moins de 50 %.

Tableau 18
Les logements locatifs, 2010-2012

Tous les logements Logements locatifs
# # % % CMM
Grand Montréal 1483 315 696 150 46,9%  100,0 %
Agglomération 831555 516 130 62,1% 74,1 %
Ville 743 235 487 605 65,6 % 70,0 %
Arrondissement VM 43 400 33330 76,8 % 4,8 %

Source des données : adapté de CMM (2013)
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Avec 3128° logements HLM, l'arrondissement est le troisieme arrondissement montréalais
comptant le plus de HLM (tableau 19). Le parc de HLM de I'arrondissement représente plus de
10 % de I’ensemble des HLM du Grand Montréal.

Tableau 19
Les logements HLM publics, 2010-2012

Logements locatifs occupés Logements HLM publics
# % CMM # % % CMM

Grand Montréal 696 150 100,0 % 27 557 4,4 % 100,0 %
Agglomération 516 130 74,1% 21541 4,2 % 78,2 %
Ville 487 605 70,0 % 21231 4,4 % 77,0 %
Arrondissement 33330 4,8% 3128 9,4 % 11,4 %
- OMHM de Montréal 2340

- CorplJeann-Mance 788

Source des données : adapté de CMM (2013)

Les HLM s’adressent principalement a des familles ou a des personnes adgées (tableau 20).
Seulement 5% des unités s’adressent & des personnes seules’, une plus grande proportion que
dans I'’ensemble de la ville de Montréal et du Grand Montréal.

Tableau 20
Clientele des HLM publics, 2010-2012

Logements HLM publics HLM Publics par clientéle %
# Familles P. agées P. Seule
Grand Montréal 27 557 42,8 % 56,0 % 1,2%
Agglomération 21541 46,1 % 52,6 % 1,3%
Ville 21231 46,5 % 52,2 % 1,3 %
Arrondissement 3128 46,8 % 47,8 % 5,4 %
- OMHM de Montréal 2340 51,5 % 41,3 % 7,2%
- CorpJeann-Mance 788 33,0% 67,0 % 0,0%

Source des données : adapté de CMM (2013)

Ce chiffre pour 2010-2012 est supérieur a celui publié pour la ville de Montréal en 2014 qui est de 2 922. L’équipe enquéte
actuellement sur cet écart.
La CMM ne donne pas de précision sur les caractéristiques des ménages composés d’une seule personne.
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Dans le Grand Montréal, ce sont prés de 11 000 logements sociaux qui bénéficient du programme
de supplément au loyer, dont pres de 9 % de ces logements sont dans I'arrondissement Ville-Marie
(tableau 21).

Tableau 21
Le programme de supplément au loyer (PSL)
2010-2012
Logements locatifs occupés Logements PSL
# % CMM # % % CMM

Grand Montréal 696 150 100,0 % 10 906 1,6 % 100,0 %
Agglomération 516 130 74,1 % 8591 1,7% 78,8 %
Ville 487 605 70,0 % 8270 1,7 % 75,8 %
Arrondissement 33330 4,8 % 974 2,9% 8,9 %

Source des données : adapté de CMM (2013)

Dans l'arrondissement, ce sont surtout des ménages composés d'une seule personne qui
bénéficient du programme de supplément au loyer. Seulement 20 % de familles en bénéficient
(tableau 22). Dans I'ensemble du territoire de la ville ou du Grand Montréal, ces proportions sont
différentes, avec une part plus importante de prés de 19 a 20 points de pourcentage de plus pour

les familles.
Tableau 22
Ménages locataires bénéficiant du programme de supplément au loyer (PSL)
2010-2012
Logements PSL Ménages locataires bénéficiaires
Famille P. agées P. Seule Autre
# %

Grand Montréal 10 906 38,0 % 20,7 % 39,3% 2,0%
Agglomération 8591 39,2 % 19,8 % 39,7 % 1,4%
Ville 8270 39,8 % 18,1% 40,7 % 1,4 %
Arrondissement 974 20,0 % 15,8 % 63,1 % 1,0 %

Source des données : adapté de CMM (2013)

Plus de 3 % des logements locatifs de I'arrondissement sont des logements produits dans le cadre
du programme Accéslogis, tandis que cette proportion est deux fois moins importante dans

I’ensemble de la ville (tableau 23, page suivante).
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Tableau 23
Logements AccéslLogis, 2010-2012

Logements locatifs occupés Logements AccésLogis
# % # % % CMM
Grand Montréal 69 615 100,0 % 9978 1,4 % 100,0 %
Agglomération 516 130 74,1 % 7 766 1,5% 77,8 %
Ville 487 605 70,0 % 7 558 1,6 % 75,7 %
Arrondissement 33330 4,8 % 1097 3,3% 11,0 %

Source des données : adapté de CMM (2013)

Les logements LAQ-Volet social et communautaire sont peu présents sur le territoire de

I’arrondissement (tableau 24).

Tableau 24
Logements LAQ-Volet social et communautaire, 2010-2012

Logements locatifs Logements LAQ-Volet social et
occupés communautaire
# % CMM # % % CMM
Grand Montréal 696 150 100,0 % 4101 0,6 % 100,0 %
Agglomération 516 130 74, %1 3321 0,6 % 81,0 %
Ville 487 605 70,0 % 2979 0,6 % 72,6 %
Arrondissement 33330 4,8% 73 0,2% 1,8 %

Source des données : adapté de CMM (2013)

L’arrondissement concentre prés de 11 % de 'ensemble des logements sociaux et abordables® du
Grand Montréal, ce qui se traduit par 8 049° unités de logement (tableau 25, page suivante). Au
total, c’est plus de 24 % de I'’ensemble des unités de logement locatif.

« Un logement abordable colte moins de 30% du revenu du ménage avant impot. Les frais de logement
comprennent, pour les locataires, le loyer et les colts d’électricité, des combustibles, de I'approvisionnement en eau
et des autres services municipaux et, pour les propriétaires, les paiements hypothécaires (principal et intéréts), les
impots fonciers, les charges de copropriété le cas échéant, ainsi que les colts de I'électricité, des combustibles, de
I"approvisionnement en eau et des autres services municipaux » (SCHL, 2009 « La répartition géographique des
besoins impérieux en matiere de logement, 2001-2006 », Le point en recherche, 2009 : 1 dans CMM, 2013 : 65)

Il est a noter le nombre d’unités de logement social ou abordable varie selon les sources (CMM, Ville de Montréal ou
OMHM). Le chiffre présenté ici provient de I'étude publiée en 2013 par la Communauté urbaine de Montréal pour
les années 2010-2012 (la date de référence variant selon les sources que la CMM a utilisées). Le total varie de plus
ou moins 200 unités avec les autres sources de données.
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Tableau 25
Logements sociaux et abordables, 2010-2012

Logements locatifs occupés Logements sociaux et abordables
# % CMM # % % CMM
Grand Montréal 696 150 100,0 % 74 374 10,7 % 100,0 %
Agglomération 516 130 74,1 % 59 436 11,5% 79,9 %
Ville 487 605 70,0 % 57 581 11,8 % 77,4 %
Arrondissement 33330 4,8% 8 049 24,1 % 10,8 %

Source des données : CMM (2013)

Dans l'arrondissement Ville-Marie, la répartition spatiale des logements sociaux et abordables
varie selon la catégorie de logements (voir les 4 figures suivantes). Pour les coopératives
d’habitation, on remarque un petit noyau de concentration sur la rue de Bleury, entre la rue
Sherbrooke et le boulevard de Maisonneuve. Cependant, la majorité des unités des coopératives,
tout comme la majorité des unités de 'OMHM™ (en faisant abstraction des Habitations Jeanne-
Mance) se concentre dans une aire située au nord du boulevard René-Lévesque, a I'est de la rue
Saint-Hubert.

Pour ce qui est des OSBL, on les retrouve assez bien répartis sur le territoire, avec un petit noyau
de concentration au sud du boulevard René-Lévesque, entre les rues de Bleury et Saint-Hubert.

Finalement, les unités abordables de la SHDM se concentrent principalement au nord de la rue
Ontario entre la rue Saint-Denis et la rue Cartier. On remarque également un noyau secondaire a
proximité de Griffintown, au sud de I'llot Overdale.

Qui comprend des habitations a loyer modique (HLM), le programme de Supplément au loyer (PSL), le programme
de logement abordable Québec (LAQ) et le programme Accéslogis.
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L'arrondissement a bénéficié d’'une augmentation relativement importante du nombre d’unités de
logement social et abordable entre 2006 et 2011 (tableau 26). Cette augmentation reflete
I’'augmentation générale observée dans le Grand Montréal pour la méme période, c’est-a-dire un
peu plus de 10 %. Ce sont ainsi 773 nouvelles unités de logement social ou abordable qui se sont

ajoutées depuis 2006 dans I'arrondissement.

Tableau 26
Logements sociaux et abordables
variation entre 2006 et 2010-2012

Logements sociaux et abordables | Variation entre 2006 et 2010-2012
2006 2010 - 2012 # %
Grand Montréal 67 340 74374 7034 10,4 %
Agglomération 54 186 59 436 5250 9,7%
Ville 52 381 57 581 5200 9,9 %
Arrondissement 7 276 8 049 773 10,6 %

Source des données : adapté de CMM (2013)

Malgré cette augmentation notable, force est de constater que le taux d’effort des ménages
locataires reste trés important dans I'arrondissement avec prés de 40 % des ménages locataires a
faible revenu qui consacrent 30 % ou plus de leur revenu au logement (tableau 27). C’'est 7 points
de pourcentage de plus que pour I'ensemble de la ville et prés de 9 points de plus que pour le

Grand Montréal

Tableau 27
Ménages locataires a faible revenu avec un taux d’effort de 30 % et plus
2010-2012
Ménages locataires Locataires faible revenu taux effort 30 % +
# # % % CMM
Grand Montréal 696 150 213755 30,7 % 100,0 %
Agglomération 516 130 164 295 31,8% 76,9 %
Ville 487 605 156 660 32,1% 73,3 %
Arrondissement 33330 13160 39,5% 6,2 %

Source des données : adapté de CMM (2013)
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Une proportion moins importante de ménages locataires avec des besoins impérieux11 vit dans un
logement acceptable et conforme dans I'arrondissement que dans la Ville ou le Grand Montréal
(tableau 28). Cette proportion correspond a moins de la moitié des ménages locataires (48 %). La
différence est de 3 points avec la ville de Montréal et de 6 points avec le Grand Montréal.

En somme, plus de la moitié des ménages locataires avec des besoins impérieux habite un
logement qui ne rép