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Habiter Ville-Marie

Mission

Habiter Ville-Marie est un regroupement d'organismes communautaires, prives et publics, de tables
de concertation locales et de regroupements qui a pour mission de susciter, appuyer et promouvoir
le développement du logement social et communautaire dans I'arrondissement de Ville-Marie, en
priorisant la réponse aux besoins des populations locales et 'amélioration de la qualité de vie dans une
perspective de développement durable.

Membres actifs

+ Atelier Habitation Montréal + Groupe CDH
+ Comité logement Ville-Marie + CIUSSS Centre-Ouest-de-I'lle-de-Montréal
+ Inter-Loge + Rayside Labossiere
+ Fédération des coopératives d’habitation intermunicipale du + Table de quartier Peter McGill
Montréal métropolitain (FECHIMM) + Table de concertation du Faubourg St-Laurent (TCFSL)
+ Fédération des OSBL en habitation de Montréal (FOHM) + Groupe d’intervention Sainte-Marie (GISM)
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Habiter Ville-Marie

Objectifs de la stratégie de développement

+

Soutenir le développement et la promotion du logement
social et communautaire, notamment pour les familles a
faible ou modeste revenu

Contribuer a la préservation du parc de logements
locatifs abordables, et en particulier a celle de logements
sociaux existants

Promouvoir le développement de quartiers complets,
notamment pour les familles

Assurer le fonctionnement, la reconnaissance et le
développement d'Habiter Ville-Marie comme acteur
central en matiere d’habitation et daménagement

Stratégie de développement ﬂﬂ
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Portrait du territoire

Portrait de la population

89170 habitants

soit une croissance de 6,1 % depuis 2011,
contre 3,3 % a Montréal

51460 ménages

dont 55 % ne comptent qu'une
personne

5 398 habitants au km? =S

5,2 % de la population montréalaise =~
habite Ville-Marie S
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TERRITOIRE DES TABLES
DE QUARTIER DE
VILLE-MARIE

Territoire

1  Peter-McGill

E Faubourg Saint-Laurent
] Centre-Sud

E_] Limite d’'arrondissement de
- Ville-Marie

[ Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Table interaction Peter-McGill, Table du
Faubourg Saint-Laurent et CDC Centre-Sud.

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012).
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Portrait du territoire

Portrait des ménages

73 % des ménages

sont locataires contre 63 % a Montréal

48 % des locataires

consacrent plus de 30 % de leur revenu
au logement, contre 36 % a Montréal

977 $

Les frais de logement mensuels sont
plus élevés qu’'a Montréal (835 $)

4 % des logements

de l'arrondissement sont offerts sur
AirBnb, réduisant I offre locative

HH
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MODES DE TENURE
ET D’OCCUPATION

Saint:Deni
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Propriétaire

‘\

Locataire

Proportion de ménages en condominium (%)
0-5
5-25
25 - 50

Bl 50-75

B 759

] Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Statistique Canada ENM 2011, CMM
(2014).

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)
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Portrait du territoire

Portrait des ménages
MODES DE TENURE
7 RESIDENTIELLE
o, ° SRERE::] »
7 % de la population | 11112 Résicence
. o A N THTTR Unifamiliale
amoins de 14 ans contre 16 % a N ——~a—— S ,
P | \r 7 \\\ ] i% %] 2 a4 logements
Montrea \ % e 5 a 24 logements
\_Y 8 S
‘f{ ‘ + I 25 logements et plus
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9 e || || Condominium
= | 2 4 4 logements
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38 % des familles i G il IiE:. P B 25 ogements et plus
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14 % des habitants

sont des résidents non permanents
contre 3 % a Montréal

] Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : CMM (2014)

35 % de la population

est d faible revenu contre 22 % a Fond de plan : Ville de Montréal (2011),

Adresse Québec (2016) et MTQ (2012)

Montréal
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Portrait du territoire

Différences et transformations des secteurs

55848 $

Revenu moyen des ménages dans
Ville-Marie (44 238 $ dans Ste-Marie et
94 655 $ dans le Vieux-Montréal)

56 % des ménages

sont propriétaires dans le Vieux
Montréal (26 % dans St-Jacques Nord)

74 % des ménages

sont locataires dans le Centre-Sud
(82 % en 2006)

65 % des personnes

ont déménagé au cours des 5
derniéres années dans Peter-McGill
(41 % a Montréal)

10 Stratégie de développement ﬂﬂ
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VALEUR MOYENNE
DES LOGEMENTS

Sainfﬁeni§ ‘ \
|

Valeur moyenne des logements
[ Aucune donnée
0-275000 %

275000 - 325000 $
325 000 - 400 000 $
400 000 - 500 000 $

500 000 $ et plus

Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

r
LJ

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Statistique Canada, 2011 (Données
analysées par BC2 (2016) - Planification du
centre-ville)

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)
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Portrait du territoire

Logement social

7 533 logements sociaux
dans Ville-Marie

479 logements sociaux
dans Peter-McGill, contre 3 727 dans
St-Jacques et 3 327 dans Ste-Marie

13 %

des logements sociaux ont 3
chambres a coucher et plus

1151

logements coopératifs

1 Stratégie de développement
Habiter Ville-Marie

:3 Habiter

Ville-Marie

-

-

8232

UNITES D’HABITATION
SOCIALE PUBLIQUES ET
COMMUNAUTAIRES

DANS L'ARRONDISSEMENT
DE VILLE-MARIE

7533

LOGEMENTS

SOCIAUX PUBLICS ET
COMMUNAUTAIRES

DANS L'ARRONDISSEMENT
DE VILLE-MARIE

699

CHAMBRES

SOCIALES PUBLIQUES ET
COMMUNAUTAIRES

DANS L'ARRONDISSEMENT
DE VILLE-MARIE

* PROGRAMME APPLICABLE

AIDE A LA PERSONNE ET A LA PIERRE

AIDE A LA PIERRE

* HLM

LOGEMENTS 3685

SOCIAUX PUBLICS

*LAQ / ACCES LOGIS
ANCIEN PROGRAMME

568

SHDM

LOGEMENTS 3848 . 1 1 5-1

COMMUNAUTAIRES
COOP

2697

OSBL
D’HABITATION

* ACCESLOGIS

CHAMBRES 1 61
SOCIALES PUBLIQUES

*LAQ/ ACCES LOGIS
ANCIEN PRORGAMME

oz

SHDM

CHAMBRES 538

COMMUNAUTAIRES

538

OSBL
D’HABITATION




Portrait du territoire

Développement immobilier

GRANDS PROJETS
IMMOBILIERS DEPUIS 2013

24 754

logements mis en chantier entre

2005 et 2017 dans Ville-Marie (26,2 % de
toutes les mises en chantier

& Montréal)

Grand projet par stade d’avancement

Hypothése

En développement

En construction

Terminé

13 056

logements mis en chantier entre

2014 et 2017 dans Ville-Marie (43,3 % de
toutes les mises en chantier

& Montréal)

- -
| ..,l |
Bene-fevesque ]

7658

logements mis en chantier entre 2015
et 2018 dans Peter-McGill contre 507
dans Ste-Marie

] Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

4 3 7 Sources : Arrondissement de Ville-Marie (2017 et
o 2018), Rayside Labossiere (2017)

des acheteurs de condominiums
au centre-ville en 2014 étaient des

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)

acheteurs-spéculateurs pr ) 4 RAYSIDE | LABOSSIERE
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Portrait du territoire

Bilan de la stratégie d’inclusion

942

logements sociaux engagés
définitivement entre 2005 et 2017 dans

—_——
—_
—_
_—

Ville-Marie (3,8% de toutes les mises en
chantier dans Farrondissement)

9972

logements sociaux engagés
définitvement entre 2005 et 2017 a
Montréal (14,3 % de toutes les mises en
chantier, en excluant Ville-Marie)

53 %

des logements sociaux engagés entre
2005 et 2017 dans Ville-Marie étaient
envolet 3

17

logements sociaux dédiés aux familles
ont été développés dans Ville-Marie
entre 2005 et 2017

T

\AT;*

Sainff)enig
|

Un Toit en Ville

René-Lévesque

Sac a Dos Il

Maison du Pere®
OMHM
( ()
La Rue des
Femmes p,s ge |a

RESAC

Interloge -
Sainte-Catherine

@ La Traversée

)
Chamb

PROJETS DE LOGEMENTS
SOCIAUX LIVRES DEPUIS 2013

Population visée par les projets livrés

() Personnes seules et familles
Personnes agées
o Besoins particuliers

] Limite de 'arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m

Y

A

ﬂ Habiter
Ville-Marie

Stratégie de développement
Habiter Ville-Marie
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Sources : Groupe CDH (2017), AHM (2018) et
Interloge (2017)

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)
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Portrait du territoire

Potentiel de logements sociaux
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Royal Victoria
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GRANDS PROJETS
IMMOBILIERS

Grand projet par stade d’avancement
Hypothése

En développement

En construction

Terminé

] Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Arrondissement de Ville-Marie (2017 et
2018), Rayside Labossiere (2017)

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)
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Constats et enjeux
Des quartiers et des milieux diversifiés a compléter

+ Enclavement de certains
secteurs (Sud-est de Ville-
Marie, Ouest du Vieux-Port)

+ Congestion routiere nuisant
ala santé et au bien-étre
des résidents

+ Difficulté d’assurer le
maintien de la méme ‘
proportion de population  MOLSON
a faible revenu dans [ |
'arrondissement et de
préserver la mixité sociale

16 Stratégie de développement ﬂﬂ Les abords de la Maison Radio-Canada
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Constats et enjeux

Plus de services pour plus de familles... ou plus de familles pour plus de services ?

+ Absence d'école primaire
ou secondaire publique
a vocation locale dans
le centre et l'ouest de
'arrondissement

+ Peudelogements adaptés
aux besoins des familles

+ Proportion importante
de familles vivant dans
des conditions de
surpeuplement

17 Stratégie de développement Eﬂ
Habiter Ville-Marie Habiter
Ville-Marie

Y
aint-
orges
( )
Sacré-Coe o
ollege de Montréal

P="=NNi

FAMILLES AVEC ENFANTS ET
ETABLISSEMENTS SCOLAIRES

Part des familles avec au moins 1 enfant
10 - 25%
25 - 35%

[ 35-45%

[ 45-60%

[ | 60% et plus

Etablissement scolaire

Primaire

Secondaire

Ecole publique de quartier

Ecole publique de rayonnement
régional
Institution privée

OOCee

Garderie
L 2 Centre de petite enfance (CPE)
€  CPE en milieu de travail
B Garderie privée

[:] Limite d’arrondissement de

Ville-Marie
Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Statistique Canada, 2011 (Données
analysées par BC2 (2016) - Planification du
centre-ville), Enfance Famille (2017), RCPEIM (2017),
CSDM et CSEM (2017)

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)
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Constats et enjeux

Une forte population étudiante, mais une offre de logements insuffisante

ETABLISSEMENTS

D’ENSEIGNEMENT

+ Peuderésidences
étudiantes

Type d’établissement scolaire

[ ) Ecole primaire

Saint:Deni

(] Ecole secondaire

[ ] Adulte, spécialisé ou technique

® Ccecer
[ Université

+ Absence de résidences
etudiantes abordables pour
les personnes issues de
familles a revenu faible ou

Type de résidences étudiantes

* Résidence universitaire

* Résidence privée

modeste
- e N e b
+ Pression exercée par la el wewee 1liﬁa?;" :
. , . r —— 3 Bl 2l
population étudiante sur le Eh ¥ = 3 i o

parc de logements locatifs,
et notamment le parc de
logements locatifs adaptes
aux besoins des familles

[ Parcde Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : Université McGill (2017), ETS (2017),
Université Concordia (2017), EVO (2017),
UQAM (2017), CSDM (2017).

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse Québec
(2016) et MTQ (2012)
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Constats et enjeux

Un parc de logements locatifs sous pression

VARIATION DE LA VALEUR
MOYENNE DE TERRAINS
(2004-2015)

+ Un parclocatif vieillissant

Variation de la valeur moyenne des terrains/m?,
2004-2015 (%)

+ Conversion de logements
locatifs en condominiums

I Moins de 175%
175 - 200 %

i
| C l == [ 200-250%
] #77 E Bl 250 %etplus
j; =g _ »

+ Location acourtterme
de logements a des fins ng

d’hébergement touristique | Ml i
| Jl"'[""" 18 '; I‘ '| |Enn|l

00k2 |
..

+ Erosion progressive des
maisons de chambres

[:] Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

+ Présence importante
d’'investisseurs-spéculateurs

[ Parcde Montréal

1 —.
ll.‘l"ll I‘|| Autre espace public
+ Présence importante de : “' |‘ ‘ [ 4
copropriétés en location : ‘ ;

Sources : Ville de Montréal (2015), Réle foncier
(2007), Role foncier (2015 )(Données analysées par
BC2 (2016) - Planification du centre-ville)

Fond de plan : Ville de Montréal (2011), Adresse
Québec (2016) et MTQ (2012)

+ Augmentation des coults de
location

19 Stratégie de développement Eﬂ
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Constats et enjeux

Des logements sociaux a préserver

+

+

+

Parc de logements sociaux
vieillissant

Fonds de réserve des
logements sociaux souvent
précaires et/ou temoins
d'une gestion déficiente

'augmentation des valeurs
foncieres entraine une
augmentation des taxes et
des colts d'exploitation des
logements sociaux existants
et du loyer des logements
non-subventionnes

Fin des conventions

Intérét du fédéral d'investir

20 Stratégie de développement
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| LOGEMENTS SOCIAUX EXISTANTS

Mode de tenure
@®  OMHM
® CHWM
® sHDM
@  COOPERATIVE D’HABITATION
@® OSBL D’HABITATION

Nombre de logements par batiment

350 - 784
100 - 350
50 -100
12-50
6-12

O 2-6

Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

[ Parcde Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : SHQ, OMHM, CHJM, SHDM,
Groupe CDH, Atelier habitation, FECHIMM
FOHM, Ville de Montréal

Fond de plan : Ville de Montréal
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Constats et enjeux

Un secteur en développement, mais des obstacles a I'essor des logements sociaux (1/4)
/h—L‘ YT I i N ‘ LOGEMENTS SOCIAUX -

HABITATIONS A LOYER MODIQUE

+ Deéveloppement majeur
de grands sites dans
Ville-Marie

+ Investissements insuffisants
dans le logement social

Mode de tenure
@®  OMHM
® CHWM

Nombre de logements par batiment

+  Fiscalité municipale o
insuffisamment diversifiée oo
et trop dépendante des o
revenus fonciers

Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

[ Parcde Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : SHQ, OMHM, CHJM, SHDM,
Groupe CDH, Atelier habitation, FECHIMM
FOHM, Ville de Montréal

Fond de plan : Ville de Montréal
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Constats et enjeux

Un secteur en développement, mais des obstacles a I'essor des logements sociaux (2/4)

22

Inadéquation du
programme Acceslogis avec
les colts réels de realisation

Difficulté a construire des
logements adaptés aux
besoins des familles

Abolition de plusieurs
programmes de subvention

Lacunes de |la Stratégie
d’inclusion

Peu de prise en compte des
besoins du milieu et de 'avis
de la communauté dans le
développement des projets

Stratégie de développement ﬂﬂ
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LOGEMENTS SOCIAUX -
OSBL D’HABITATION

Mode de tenure
@® OSBL D’HABITATION

' Nombre de logements par batiment

350 - 784
100 - 350
50 -100
12-50
6-12
2-6

Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

Parc de Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : SHQ, OMHM, CHJM, SHDM,
Groupe CDH, Atelier habitation, FECHIMM
FOHM, Ville de Montréal

Fond de plan : Ville de Montréal
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Constats et enjeux

Un secteur en développement, mais des obstacles a I'essor des logements sociaux (3/4)

+ Prixélevé des terrains

+ Hauteurs et densités
élevées au centre-ville

+ Contamination des sols

+ Planification immobiliere
déficiente des actifs
collectifs

+ Absence de programmes
adaptés a lareconversion de
sites patrimoniaux

23 Stratégie de développement Eﬂ
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LOGEMENTS SOCIAUX -
COOPERATIVE D’'HABITATION

Mode de tenure
@  COOPERATIVE D’HABITATION

Nombre de logements par batiment

350 - 784
100 - 350
50 -100
12-50
6-12

O 2-6

Limite d’arrondissement de
Ville-Marie

[ Parcde Montréal

Autre espace public

0 500 1000m 1

Sources : SHQ, OMHM, CHJM, SHDM,
Groupe CDH, Atelier habitation, FECHIMM
FOHM, Ville de Montréal

Fond de plan : Ville de Montréal
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Constats et enjeux

Un secteur en développement, mais des obstacles a I'essor des logements sociaux (4/4)

PROJETS DE LOGEMENTS
SOCIAUX EN DEVELOPPEMENT

T
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7
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Recommandations
Vision d’Habiter Ville-Marie

« L Arrondissement de Ville-Marie constitue le coeur de

la métropole ou cohabitent harmonieusement une mixité
d'usages et de fonctions caractéristiques d’'un centre-ville
et, depuis toujours, des secteurs résidentiels nombreux et

diversifiés.

Ces quartiers durables, sécuritaires et inclusifs
proposent, a échelle humaine, tous les services, avantages

et activités de la centralité.

Profitant de milieux de vie complets et de qualité,

les individus et les familles qui y habitent disposent de

logements adaptés a leurs besoins et leurs moyens,

incluant des logements sociaux en nombre suffisant. »
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Recommandations

Principes et vision

Adopter une politique d habitation reposant sur la reconnaissance du
droit au logement et du droit a la ville

Adopter des objectifs métropolitains, municipaux et par
2 arrondissement en termes de realisation dunités de logement social
pour diverses populations, et notamment pour les familles

Assurer la pérennité et la réecurrence des programmes et des
investissements en logement social et communautaire
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Recommandations

Cadre reglementaire et fiscal

qui permette la diversification des revenus municipaux pour réduire

1 Reclamer fadoption d'un cadre durable pour la fiscalité municipale
la dépendance de la Ville a [impdt foncier et au déeveloppement

Reclamer le pouvoir dadoption dune taxe sur les transactions
immobilieres effectuées par les investisseurs etrangers

procédant a des flips immobiliers ou laissant leurs immeubles a
fabandon

Rendre conditionnel octroi de permis au respect des droits des

6 Reclamer des pouvoirs de taxation afin de surtaxer les spéculateurs
; locataires et a la sauvegarde du logement locatif & cout abordable
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Recommandations

Cadre reglementaire et fiscal

mesures de protection ainsi que par la transformation de certains

8 Assurer la préservation du parc de logements locatifs via des
logements en logements sociaux

logements a fins d hébergement touristique et la mise en place de

9 Reclamer un encadrement adequat de la location & court-terme des
mesures coercitives afin de sevir contre les exploitants illegaux

droits exclusifs de jouissance pour des copropriétaires en indivision afin

1 o Demander [abolition dans les articles du Code Civil du Québec des
de stopper les conversions de logements locatifs en condominiums

Doter les maisons de chambres d'un statut particulier afin de les
preserver
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Recommandations

Cadre reglementaire et fiscal

suffisants pour repondre aux besoins de la population du territoire

1 2 Prévoir que le futur reglement d'inclusion exige des taux dinclusion
dans lequel siinscrivent les projets

introduire une nouvelle categorie sadressant aux coopératives et aux

1 3 Demander une modification de la Loi sur la fiscalité municipale afin d'y
OSBL de fagon a leur attribuer un statut fiscal differenciée
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Recommandations

Financement

Effectuer une évaluation du programme AccésLogis Montréal (ACM)
et de ses retombées

aux réalites economiques et demographiques, particulierement au

1 5 Renouveller le programme ACM afin de le rendre mieux adapté
centre-ville

Obtenir [indexation du financement dACM et le retablissement
1 6 des programmes complémentaires, notamment le soutien a la
rénovation, la décontamination et ladaptation des logements

permettre une meilleure planification du déeveloppement et de

1 7 Obtenir le financement dACM sur une base pluriannuelle afin de
garantir sa previsibilité
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Recommandations

Financement

de la particularité des projets de logement social et des besoins des

1 8 Réclamer un financement du soutien communautaire en fonction
differents groupes de population

Ville-Marie, notamment afin d'assurer la coordination d’Habiter Ville-

1 9 Favoriser octroi dun financement adequat pour le Comité logement
Marie et le service dinformation et de soutien aux locataires
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Recommandations

Terrains publics

Prévoir [utilisation des terrains et batiments publics excédentaires
pour développer des logements sociaux et communautaires

Créer une banque de sites dediés au developpement de logements
21 sociaux et d’équipements collectifs, notamment en utilisant

fensemble des sites municipaux excedentaires, de méme quen

acquérant les ensembles institutionnels et les immeubles publics
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Recommandations

Planification et aménagement du territoire

Planifier la création de milieux de vie complets et inclusifs visant a
2 maintenir la population residente d faible ou modeste revenu dans
son milieu de vie

particulier via le développement de projets de logements sociaux, de

2 3 Prévoir une reponse aux besoins en logement des familles, en
méme qua leurs besoins en services et en équipements collectifs

supérieur montréalais pour travailler au développement de solutions

2 1 Initier une réflexion aupres des établissements d'enseignement
au manque de résidences étudiantes au centre-ville de Montreal
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