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Le	
  monde	
  d’avant	
  COVID-­‐19	
  

	
  
	
  
	
  

Une	
  évolu?on	
  tendancielle	
  inespérée	
  
	
  

	
  Une	
  prospérité	
  pra?quement	
  jamais	
  vue	
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Le	
  sursaut	
  démographique	
  de	
  Montréal	
  est	
  tout	
  récent	
  :	
  c’est	
  probablement	
  ce	
  qui	
  a	
  
conduit	
  l’ISQ	
  à	
  être	
  si	
  op?miste	
  pour	
  elle	
  dans	
  son	
  plus	
  récent	
  modèle	
  prévisionnel	
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Et	
  pourtant,	
  les	
  Montréalais,	
  les	
  jeunes	
  familles	
  tout	
  par?culièrement,	
  
con?nuent	
  de	
  déménager	
  en	
  banlieue	
  !	
  

6	
  

Forum	
  APCIQ	
  2020	
  



Je	
  soupçonne	
  que	
  ceQe	
  figure	
  vous	
  intéressera,	
  à	
  l’aube	
  d’une	
  année	
  
électorale	
  pour	
  les	
  municipalités	
  du	
  Québec	
  

Pour	
  être	
  honnête,	
  il	
  faut	
  préciser	
  que	
  la	
  propension	
  à	
  quiUer	
  Montréal	
  est	
  fonc'on	
  de	
  l’état	
  de	
  l’économie.	
  
Quand	
  les	
  taux	
  d’intérêt	
  hypothécaires	
  sont	
  supérieurs	
  à	
  10	
  %	
  et	
  que	
  le	
  chômage	
  aUeint	
  13	
  %	
  de	
  la	
  

popula'on,	
  comme	
  ce	
  fut	
  le	
  cas	
  dans	
  les	
  années	
  1990,	
  une	
  administra'on	
  municipale	
  peut	
  bien	
  paraître	
  
sous	
  un	
  angle	
  par'culier	
  alors	
  même	
  que	
  ses	
  finances	
  frôlent	
  la	
  catastrophe.	
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Sujet	
  tabou	
  dans	
  les	
  administra'ons	
  publiques	
  et	
  milieux	
  poli'ques,	
  
mais	
  que	
  vous	
  avez	
  sans	
  doute	
  remarqué	
  à	
  la	
  faveur	
  de	
  votre	
  pra'que	
  professionnelle	
  

	
  

Ce	
  sont	
  principalement	
  les	
  Francophones	
  qui	
  quiQent	
  Montréal	
  pour	
  les	
  banlieues	
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Le	
  clef	
  de	
  l’énigme	
  	
   •  L’embellie	
  démographique	
  montréalaise	
  repose	
  
en?èrement	
  sur	
  l’immigra?on	
  interna?onale	
  

•  La	
  croissance	
  démographique	
  des	
  banlieues	
  repose	
  
toujours	
  à	
  hauteur	
  de	
  60	
  %	
  sur	
  l’exode	
  des	
  Montréalais	
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La	
  région	
  métropolitaine	
  connaissait	
  depuis	
  5	
  ans	
  l’une	
  de	
  ses	
  plus	
  
belles	
  périodes	
  au	
  niveau	
  des	
  mises	
  en	
  chan?er	
  résiden?elles	
  

Le	
  volume	
  des	
  mises	
  en	
  chan'er	
  
résiden'elles	
  repose	
  essen'ellement	
  sur	
  
l’augmenta'on	
  du	
  nombre	
  des	
  ménages.	
  	
  
	
  
Dans	
  les	
  années	
  1960	
  à	
  1980,	
  les	
  deux	
  
principaux	
  moteurs	
  de	
  l’augmenta'on	
  du	
  
nombre	
  de	
  ménages	
  étaient	
  :	
  
	
  

•  L’arrivé	
  à	
  l’âge	
  adulte	
  des	
  enfants	
  du	
  
baby-­‐boom	
  des	
  années	
  1950;	
  

•  La	
  très	
  forte	
  progression	
  du	
  nombre	
  de	
  
personnes	
  vivant	
  seules.	
  

	
  
Depuis	
  le	
  début	
  des	
  années	
  2000,	
  ces	
  deux	
  
moteurs	
  sont	
  pra'quement	
  épuisés.	
  Les	
  
nouveaux	
  moteurs	
  qui	
  expliquent	
  
l’augmenta'on	
  récente	
  des	
  mises	
  en	
  
chan'er	
  sont	
  :	
  
	
  

•  Le	
  relèvement	
  des	
  seuils	
  de	
  
l’immigra'on	
  interna'onale;	
  

•  L’augmenta'on	
  du	
  nombre	
  des	
  
travailleurs	
  et	
  étudiants	
  non	
  résidents	
  et	
  
de	
  leurs	
  familles.	
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Depuis	
  la	
  mise	
  en	
  vigueur	
  du	
  PMAD	
  (plan	
  métropolitain	
  d’aménagement	
  et	
  de	
  développement),	
  
une	
  pe?te	
  révolu?on	
  s’est	
  opérée	
  au	
  niveau	
  des	
  mises	
  en	
  chan?er	
  résiden?elles	
  

Il	
  n’y	
  a	
  pas	
  que	
  le	
  PMAD	
  en	
  cause.	
  Selon	
  moi,	
  une	
  révolu?on	
  culturelle	
  s’est	
  opérée	
  ces	
  dix	
  dernières	
  années	
  :	
  	
  
	
  

•  Les	
  Montréalais,	
  autant	
  ceux	
  de	
  Montréal	
  même	
  que	
  des	
  banlieues,	
  se	
  sont	
  en	
  quelque	
  sorte	
  
réconciliés	
  avec	
  la	
  densité,	
  le	
  vie	
  en	
  immeuble,	
  la	
  vie	
  en	
  hauteur	
  «	
  avec	
  vue	
  »;	
  

	
  

•  Jusqu’à	
  fortement	
  valoriser	
  le	
  fait	
  d’habiter	
  au	
  60e	
  étage	
  d’un	
  immeuble	
  résiden'el	
  au	
  centre-­‐ville	
  !	
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Depuis	
  le	
  tournant	
  des	
  années	
  1990,	
  le	
  skyline	
  de	
  Montréal	
  était	
  dominé	
  par	
  5	
  géants	
  

1000	
  De	
  la	
  Gauche'ère	
   1250	
  René-­‐Lévesque	
   1	
  Place	
  ville-­‐Marie	
   Tour	
  CIBC	
   Tour	
  de	
  la	
  Bourse	
  

Banque	
  na'onale	
   Victoria	
  sur	
  le	
  parc	
   Maestria	
   1	
  Square	
  Phillips	
  

30	
  ans	
  plus	
  tard,	
  5	
  nouveaux	
  géants	
  sont	
  en	
  construc?on,	
  dont	
  4	
  sont	
  des	
  immeubles	
  résiden?els	
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Centre-­‐Ville	
  :	
  nouvel	
  espace	
  résiden?el	
  le	
  plus	
  recherché	
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Stratégie	
  	
  
Centre-­‐Ville	
  
2017	
  

Objec'f	
  de	
  50	
  000	
  habitants	
  de	
  plus	
  
en	
  2031,	
  100	
  000	
  en	
  2051	
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Croissance	
  démographique	
  corroborée	
  par	
  la	
  toute	
  récente	
  Enquête	
  O-­‐D	
  publiée	
  
	
  

Évolu?on	
  de	
  la	
  popula?on,	
  des	
  ménages	
  et	
  de	
  la	
  motorisa?on	
  au	
  centre-­‐ville	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
au	
  cours	
  des	
  20	
  dernières	
  années	
  

Il	
  est	
  à	
  noter	
  que	
  les	
  secteurs	
  101	
  et	
  102	
  de	
  l'Enquête	
  O-­‐D	
  composent	
  un	
  centre-­‐ville	
  plus	
  pe't	
  
que	
  celui	
  retenu	
  par	
  la	
  Stratégie	
  Centre-­‐Ville,	
  sans	
  notamment	
  Griffintown	
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Principal	
  atout	
  historique	
  autant	
  que	
  d’avenir	
  du	
  Centre-­‐Ville	
  
	
  

Son	
  extraordinaire	
  desserte	
  par	
  transport	
  collec?f	
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Évolu'on	
  1998-­‐2018	
  de	
  la	
  répar''on	
  modale	
  à	
  des'na'on	
  du	
  Centre-­‐Ville,	
  tous	
  mo'fs,	
  sans	
  retours	
  
	
  

Transport	
  collec?f	
  :	
  un	
  atout	
  qui	
  a	
  convaincu	
  les	
  Grands	
  Montréalais	
  

PAM	
  (pointe	
  du	
  ma'n)	
  

24H	
  (journée	
  complète)	
  
Source	
  :	
  AMT,	
  ARTM	
  
et	
  STM,	
  Enquêtes	
  
Origine-­‐Des'na'on	
  
2008	
  et	
  2018	
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Évolu?on	
  1998-­‐2018	
  des	
  parts	
  modales	
  à	
  des?na?on	
  du	
  Centre-­‐Ville	
  
(tous	
  mo'fs,	
  sans	
  retours)	
  

	
  

Que	
  les	
  transports	
  collec'fs	
  remplacent	
  de	
  plus	
  en	
  plus	
  l’automobile	
  en	
  tant	
  que	
  mode	
  de	
  transport	
  
privilégié	
  à	
  des'na'on	
  du	
  centre-­‐ville	
  et	
  de	
  déplacements	
  à	
  l’intérieur	
  de	
  celui-­‐ci	
  est	
  une	
  condi'on	
  de	
  

succès	
  pour	
  augmenter	
  son	
  aUrac'vité	
  en	
  tant	
  qu’espace	
  résiden'el	
  

Source	
  :	
  AMT.	
  ARTM	
  
et	
  STM,	
  Enquêtes	
  
Origine-­‐Des'na'on	
  
2008	
  et	
  2018	
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Longueuil	
  	
  
Centre-­‐Ville	
  2035	
  

Habita'on,	
  bureau,	
  université,	
  
métro,	
  REM,	
  etc.	
  

Laval	
  	
  
Centre-­‐Ville	
  

Habita'on,	
  bureau,	
  université,	
  
aréna,	
  métro,	
  REM,	
  etc.	
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Renouveau	
  de	
  l’espace	
  public	
  
	
  

Exemple	
  du	
  nouveau	
  Square	
  Viger	
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Le	
  monde	
  d’après	
  COVID-­‐19	
  

	
  
	
  
	
  

Que	
  d’inquiétudes	
  pour	
  l’avenir	
  !	
  
	
  

2021…	
  :	
  crise	
  économique	
  
	
  

2025…	
  :	
  évolu?ons	
  structurelles	
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D’autant	
  qu’une	
  crise,	
  ça	
  se	
  soigne	
  !	
  Démonstra'on	
  par	
  l’espace	
  à	
  bureau.	
  

2021…	
  

La	
  crise	
  économique	
  paraît	
  inévitable,	
  notamment	
  en	
  immobilier	
  résiden?el	
  

Démographie	
  	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  

	
  
	
  
Revenus	
  des	
  ménages	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
Combinaison	
  des	
  deux	
  

Par	
  rapport	
  aux	
  50	
  000	
  arrivées	
  moyennes	
  ces	
  10	
  dernières	
  années	
  :	
  
	
  

•  Déjà	
  10	
  000	
  immigrants	
  en	
  moins	
  en	
  2019;	
  
	
  

•  Probablement	
  jusqu’à	
  30	
  000	
  en	
  moins	
  en	
  2020;	
  
	
  

•  On	
  peut	
  également	
  assumer	
  10	
  000	
  étudiants	
  étrangers	
  et	
  autant	
  de	
  travailleurs	
  
non	
  résidents	
  (et	
  leurs	
  familles)	
  en	
  moins	
  en	
  2020;	
  

	
  

•  Ces	
  quelques	
  60	
  000	
  à	
  75	
  000	
  personnes	
  à	
  loger	
  en	
  moins	
  entraîneront	
  deux	
  
conséquences	
  sur	
  l’immobilier	
  résiden'el	
  :	
  

	
  

o  Diminu'on	
  des	
  nouvelles	
  mises	
  en	
  chan'er;	
  
	
  

o  Augmenta'on	
  du	
  taux	
  de	
  vacance	
  au	
  sein	
  du	
  parc	
  loca'f	
  existant.	
  
	
  
Il	
  résultera	
  de	
  la	
  cessa?on	
  imminente	
  des	
  mesures	
  d’aide	
  gouvernementales	
  d’excep?on	
  :	
  
	
  

•  Une	
  augmenta'on	
  significa've	
  du	
  taux	
  de	
  chômage;	
  
	
  

•  Se	
  traduisant	
  par	
  une	
  baisse	
  des	
  revenus,	
  conséquemment	
  de	
  la	
  capacité	
  de	
  payer,	
  
chez	
  plusieurs	
  dizaines	
  de	
  milliers	
  de	
  ménages,	
  créant	
  :	
  

	
  

•  Une	
  pression	
  à	
  la	
  baisse	
  des	
  prix	
  immobiliers,	
  autant	
  dans	
  le	
  secteur	
  loca'f	
  
que	
  dans	
  celui	
  de	
  la	
  pleine	
  propriété.	
  

	
  
Même	
  si	
  quelques	
  sta?s?ques	
  peuvent	
  présentement	
  faire	
  illusion,	
  la	
  combinaison	
  des	
  
facteurs	
  démographie	
  et	
  revenus	
  des	
  ménages	
  annonce	
  une	
  situa?on	
  difficile	
  pour	
  
l’immobilier	
  résiden?el	
  sur	
  une	
  durée	
  que	
  tous	
  souhaitent	
  la	
  plus	
  courte	
  possible.	
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1992	
  :	
  Quand	
  tout	
  va	
  bien,	
  personne	
  ne	
  voit	
  venir	
  la	
  crise	
  

1000	
  De	
  la	
  Gauche'ère	
   1250	
  René-­‐Lévesque	
   1501	
  McGill	
  Collège	
  

La	
  décennie	
  80	
  fut	
  magique	
  pour	
  
le	
  centre-­‐ville	
  

	
  

Du	
  côté	
  du	
  bureau	
  	
  
	
  

•  L’op'misme	
  a	
  culminé	
  en	
  1992,	
  année	
  de	
  	
  
livraison	
  de	
  3	
  nouveaux	
  immeubles	
  
embléma'ques	
  

	
  
Du	
  côté	
  des	
  commerces	
  
	
  

•  Trois	
  nouvelles	
  galeries	
  marchandes	
  ont	
  vu	
  
le	
  jour	
  	
  

	
  

o  Promenades	
  de	
  la	
  Cathédrale,	
  Place	
  
Montréal-­‐Trust,	
  Centre	
  Eaton	
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1991-­‐2012	
  :	
  Deux	
  décennies	
  de	
  misère,	
  au	
  cours	
  desquelles	
  le	
  secteur	
  public	
  a	
  joué	
  son	
  rôle	
  

20	
  années	
  terribles	
  pour	
  le	
  centre-­‐ville	
  :	
  
l’État	
  a	
  pris	
  le	
  relais	
  

	
  

Du	
  côté	
  du	
  bureau	
  :	
  	
  
	
  

•  Aucun	
  inves'ssement	
  privé	
  de	
  quelque	
  envergure	
  
	
  

•  Le	
  secteur	
  public	
  a	
  toutefois	
  pris	
  le	
  relais	
  
	
  

o  Hommage	
  à	
  Bernard	
  Landry,	
  en	
  tant	
  que	
  
ministre	
  des	
  Finances,	
  puis	
  Premier	
  Ministre	
  

	
  

Du	
  côté	
  des	
  commerces	
  :	
  
	
  

•  Simpson’s	
  et	
  Eaton,	
  deux	
  des	
  quatre	
  grands	
  magasins	
  
du	
  centre-­‐ville,	
  ferment	
  leurs	
  portes	
  

	
  

•  On	
  a	
  songé	
  implanter	
  la	
  Grande	
  bibliothèque	
  
du	
  Québec	
  dans	
  le	
  bâ'ment	
  vide	
  de	
  Simpson’s	
  

	
  

•  C’était	
  toute	
  la	
  rue	
  Ste-­‐Catherine	
  qui	
  était	
  en	
  perdi'on	
  

Siège	
  de	
  l’OACI	
   Palais	
  des	
  congrès	
   Cité	
  du	
  mul'média	
   Siège	
  de	
  la	
  CDPQ	
   Cité	
  du	
  commerce	
  
électronique	
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2013-­‐2019	
  :	
  Formidable	
  retour	
  de	
  prospérité	
  

	
  

Du	
  côté	
  du	
  bureau	
  :	
  	
  
	
  

•  CeUe	
  fois,	
  c’est	
  le	
  privé	
  qui	
  inves?t	
  
	
  
Du	
  côté	
  des	
  commerces	
  :	
  
	
  

•  Simpson’s	
  	
  est	
  devenu	
  Simons	
  
	
  

•  La	
  CDPQ	
  (Ivanhoé-­‐Cambridge)	
  rénove	
  l’ancien	
  Eaton,	
  
l’Hôtel	
  Reine	
  Élizabeth	
  et	
  le	
  Centre	
  Eaton	
  

	
  

•  Globalement,	
  la	
  rue	
  Ste-­‐Catherine	
  se	
  porte	
  bien	
  :	
  
	
  

•  Bien	
  que	
  son	
  réaménagement	
  porte	
  un	
  dur	
  
coup	
  aux	
  segments	
  concernés	
  

	
  

•  Comme	
  c’est	
  le	
  cas	
  d’ailleurs	
  sur	
  Saint-­‐Hubert	
  

DeloiUe	
   Manuvie	
   Aimia	
  /	
  Air	
  Canada	
   Desjardins	
   Banque	
  Na'onale	
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Quel	
  pourra	
  être	
  ce	
  rôle,	
  en	
  ma?ère	
  d’urbanisme	
  ?	
  	
  

L’État	
  aura	
  un	
  rôle	
  essen?el	
  à	
  jouer	
  durant	
  ceQe	
  période	
  de	
  crise	
  	
  

Il	
  sera	
  de	
  meUre	
  en	
  place	
  les	
  condi'ons	
  du	
  type	
  de	
  développement	
  urbain	
  officiellement	
  souhaité	
  pour	
  l’avenir	
  
des	
  grandes	
  villes	
  du	
  Québec.	
  Pour	
  ce	
  faire,	
  lancer	
  sans	
  tarder	
  les	
  projets	
  structurants	
  annoncés	
  à	
  la	
  version	
  
révisée	
  du	
  projet	
  de	
  loi	
  61,	
  notamment	
  :	
  
	
  

•  Réseau	
  de	
  voies	
  réservées	
  et	
  de	
  SRB	
  à	
  Laval	
  et	
  en	
  couronnes	
  Nord	
  et	
  Sud	
  de	
  Montréal	
  
	
  

•  REM	
  ou	
  tramway	
  de	
  Laval	
  
	
  

•  REM	
  ou	
  tramway	
  de	
  Longueuil	
  

•  REM	
  ou	
  tramway	
  de	
  Montréal	
  (vers	
  Lachine,	
  vers	
  Pointe-­‐aux-­‐Trembles,	
  axe	
  de	
  l’A-­‐25)	
  
	
  

•  Tramway	
  de	
  Ga'neau	
  
	
  

•  Prolongement	
  de	
  la	
  ligne	
  bleue	
  du	
  métro	
  jusqu’à	
  Anjou…	
  à	
  un	
  coût	
  «	
  raisonnable	
  »,	
  c’est-­‐à-­‐dire	
  
n’excédant	
  pas	
  2,0	
  G$	
  

	
  
J’ajoute	
  deux	
  projets	
  non	
  men'onnés	
  au	
  projet	
  de	
  loi	
  61	
  :	
  
	
  

•  Tramway	
  de	
  Québec	
  
	
  

•  Prolongement	
  de	
  la	
  ligne	
  orange	
  Ouest	
  du	
  métro,	
  de	
  l’actuelle	
  sta'on	
  Côte-­‐Vertu	
  à	
  la	
  future	
  sta'on	
  
conjointe	
  métro-­‐REM	
  Bois-­‐Franc	
  	
  

La	
  réalisa?on	
  de	
  ces	
  projets	
  
	
  

1)	
  Dynamisera	
  l’économie	
  et	
  l’emploi	
  durant	
  la	
  période	
  de	
  crise,	
  ce	
  qui	
  en	
  aUénuera	
  les	
  effets	
  
	
  

2)	
  PermeUra	
  qu’une	
  fois	
  la	
  croissance	
  revenue,	
  un	
  développement	
  urbain	
  à	
  la	
  fois	
  dense	
  et	
  ar'culé	
  aux	
  
transports	
  collec'fs	
  (TOD)	
  sera	
  dominant	
  

	
  

3)	
  Étant	
  entendu	
  que	
  c’est	
  à	
  ce	
  type	
  de	
  développement	
  urbain	
  que	
  la	
  majorité	
  des	
  membres	
  de	
  
l’Associa@on	
  professionnelle	
  des	
  cour@ers	
  immobiliers	
  du	
  Québec	
  	
  ont	
  le	
  plus	
  intérêt	
  	
  

2021…	
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Ça	
  craint	
  
vraiment	
  

Inquiétude	
  
modérée	
  Neutre	
  Opportunité	
  

Perspec?ves	
  d’affaires	
  2021-­‐2025	
  des	
  cour?ers	
  immobiliers,	
  suivant	
  leur	
  domaine	
  
principal	
  de	
  pra?que	
  et	
  la	
  région	
  où	
  ils	
  exercent	
  principalement	
  leur	
  ac?vité	
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Centre-­‐Ville	
  
de	
  	
  

Montréal	
  

Régions	
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Ça	
  craint	
  
vraiment	
  

Inquiétude	
  
modérée	
  Neutre	
  Opportunité	
  

Figure	
  synthèse	
  des	
  évolu?ons	
  structurelles	
  appréhendées	
  suite	
  à	
  la	
  pandémie	
  COVID-­‐19	
  

Fort	
  développement	
  
du	
  télétravail	
  

	
  
	
  

Fort	
  développement	
  
du	
  commerce	
  en	
  ligne	
  

	
  
	
  

Craintes	
  à	
  l’endroit	
  
de	
  la	
  densité	
  	
  

Le	
  Québec,	
  hors	
  
Montréal	
  
	
  
	
  
Couronnes	
  de	
  
Montréal	
  
	
  
	
  
Île	
  de	
  Montréal,	
  
hors	
  centre-­‐ville	
  
	
  
	
  
Centre-­‐ville	
  de	
  
Montréal	
  

3	
  évolu?ons	
  
structurelles	
  

5	
  secteurs	
  
urbains	
  affectés	
  	
  	
  

4	
  zones	
  
géographiques	
  

Bilan	
  

Espace	
  à	
  bureau	
  
	
  
	
  
	
  

Commerces	
  
	
  
	
  
	
  

Habita?on	
  
	
  
	
  
	
  

Transport	
  
collec?f	
  

	
  
	
  
	
  

Hôtellerie	
  

2025…	
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Sauver	
  le	
  soldat	
  centre-­‐ville	
  de	
  Montréal	
  
	
  

Voyons	
  pourquoi	
  c’est	
  si	
  important…	
  

2025…	
  

	
  
Centre-­‐ville	
  de	
  
Montréal	
  

Espace	
  à	
  bureau	
  
	
  
	
  
	
  

Commerces	
  
	
  
	
  
	
  

Habita?on	
  
	
  
	
  
	
  

Transport	
  
collec?f	
  

	
  
	
  
	
  

Hôtellerie	
  

Un	
  centre-­‐ville	
  vraiment	
  excep'onnel	
  

Depuis	
  quelques	
  années,	
  l’espace	
  
résiden'el	
  le	
  plus	
  recherché	
  

De	
  loin	
  le	
  plus	
  grand	
  succès	
  de	
  tout	
  
le	
  Québec	
  

Pas	
  moins	
  des	
  2/3	
  des	
  chambres	
  du	
  
Grand	
  Montréal	
  

Second	
  rang	
  nord-­‐américain,	
  tout	
  juste	
  
derrière	
  5th	
  Avenue	
  à	
  New-­‐York	
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Niveau	
   1	
  
Village	
  

2	
  
Pe?te	
  ville	
  

3	
  
Chef-­‐lieu	
  régional	
  

4	
  
Grande	
  ville	
  

5	
  
Métropole	
  

Popula?on	
   ±	
  2	
  500	
   ±	
  25	
  000	
   ±	
  75	
  000	
   ±	
  500	
  000	
   ±	
  2	
  500	
  000	
  

Fonc?ons	
  
	
  

•  École	
  primaire	
  
•  Épicerie	
  
•  Sta'on-­‐service	
  
•  Restaurant	
  
•  Bar	
  
•  Etc.	
  

Mul'ple	
  de	
  1	
  
(en	
  nombre	
  ou	
  en	
  taille)	
  

+	
  
•  École	
  secondaire	
  
•  Pe't	
  hôpital	
  
•  Centre	
  d’achats	
  
•  Services	
  bancaires	
  
•  Bureau	
  d’avocats	
  
•  Palais	
  de	
  jus'ce	
  
•  Etc.	
  

Mul'ple	
  de	
  1	
  et	
  2	
  
(en	
  nombre	
  ou	
  en	
  taille)	
  

+	
  
•  CÉGEP	
  
•  Pe'te	
  université	
  
•  Grand	
  hôpital	
  
•  Services	
  d’ingénierie	
  
•  Services	
  juridiques	
  
•  Antennes	
  

ministérielles	
  
•  Etc.	
  

Mul'ple	
  de	
  1	
  à	
  3	
  
(en	
  nombre	
  ou	
  en	
  taille)	
  

+	
  
•  Grande	
  université	
  
•  Ministères	
  /	
  quasi-­‐

ministères	
  
•  Aéroport	
  
•  Musée	
  
•  Etc.	
  
	
  

Mul'ple	
  de	
  1	
  à	
  4	
  
(en	
  nombre	
  ou	
  en	
  taille)	
  

+	
  
•  Ins'tu'ons	
  interna'onales	
  
•  Ministères	
  /	
  quasi	
  ministères	
  
•  Sièges	
  sociaux	
  
•  Bureaux-­‐chefs	
  d’ingénierie,	
  

de	
  services	
  juridiques,	
  etc.	
  
•  Aéroport	
  interna'onal	
  
•  Sports	
  professionnels	
  
•  Etc.	
  

Aire	
  d’influence	
   Centaines	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
de	
  km2	
  

Milliers	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
de	
  km2	
  

Dizaines	
  de	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
milliers	
  de	
  km2	
  

Centaines	
  de	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
milliers	
  de	
  km2	
  

Million	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
de	
  km2	
  

Pe?t	
  détour	
  par	
  la	
  théorie	
  des	
  places	
  centrales	
  	
  
(Christaller,	
  1933)	
  

«	
  Il	
  se	
  forme	
  une	
  hiérarchie	
  des	
  biens	
  et	
  services	
  offerts	
  par	
  les	
  villes	
  qui	
  débouche	
  sur	
  une	
  hiérarchie	
  des	
  centres	
  
urbains.	
  La	
  hiérarchie	
  prend	
  forme	
  en	
  fonc;on	
  du	
  niveau	
  de	
  biens	
  et	
  de	
  services	
  offerts	
  ».	
  	
  

	
  

Nomenclature	
  simplifiée,	
  assumant	
  qu’il	
  y	
  a	
  équivalence	
  entre	
  «	
  biens	
  et	
  services	
  »	
  et	
  fonc'ons	
  

Les	
  fonc'ons	
  spécifiques	
  à	
  une	
  métropole	
  sont	
  les	
  fonc?ons	
  de	
  commande	
  économique,	
  poli'que	
  et	
  culturelle.	
  
Ces	
  fonc'ons	
  de	
  commande	
  s’appliquent	
  à	
  l’ensemble	
  de	
  l’aire	
  d’influence	
  de	
  la	
  métropole.	
  

	
  
§  Les	
  fonc'ons	
  spécifiques	
  à	
  une	
  métropole	
  sont	
  concentrées	
  au	
  centre-­‐ville	
  de	
  celle-­‐ci;	
  
	
  

§  Le	
  centre-­‐ville	
  de	
  Montréal	
  doit	
  dès	
  lors	
  être	
  considéré	
  comme	
  le	
  centre-­‐ville	
  du	
  Québec	
  en?er;	
  	
  	
  
	
  

§  Il	
  suit	
  qu’il	
  est	
  dans	
  l’intérêt	
  du	
  Québec	
  en'er	
  que	
  Montréal	
  ait	
  un	
  centre-­‐ville	
  fort.	
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Dallas	
  

Los	
  Angeles	
  

Montréal	
  

Concentra?on	
  excep?onnelle	
  de	
  l’espace	
  à	
  bureau	
  au	
  centre-­‐ville	
  

Reste	
  que	
  ceUe	
  posi'on	
  
dominante	
  du	
  centre-­‐
ville	
  s’effrite	
  
inexorablement	
  au	
  profit	
  
de	
  nouveaux	
  pôles	
  de	
  
bureaux,	
  à	
  Laval	
  et	
  à	
  
Longueuil	
  
principalement	
  

CORPIQ	
  2020	
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N’allez	
  pas	
  croire	
  que	
  ceUe	
  insistance	
  sur	
  le	
  centre-­‐ville	
  est	
  exclusive	
  à	
  Montréal	
  	
  
	
  

C’est	
  au	
  contraire	
  l’une	
  des	
  caractéris?ques	
  dis?nc?ves	
  de	
  l’urbanisme	
  canadien	
  
	
  

C’est	
  par	
  le	
  centre-­‐ville	
  de	
  sa	
  métropole	
  qu’une	
  société	
  se	
  présente	
  au	
  monde	
  

Vancouver	
  
	
  
Living	
  First	
  
	
  

Lancement	
  en	
  1990	
  
	
  

Territoire	
  de	
  4,0	
  km2	
  

	
  

Bilan	
  de	
  62	
  000	
  nouveaux	
  habitants	
  
entre	
  1991	
  et	
  2016	
  
	
  

Extension	
  au	
  sud	
  de	
  False	
  Creek	
  

Toronto	
  
	
  
TO-­‐CORE	
  Planning	
  Downtown	
  	
  
	
  

Lancement	
  en	
  2016	
  
	
  

Territoire	
  de	
  16,0	
  km2	
  

	
  

Objec'f	
  de	
  225	
  000	
  nouveaux	
  
habitants	
  en	
  2041	
  
	
  

Année	
  de	
  référence	
  :	
  2016	
  

Montréal	
  
	
  
Stratégie	
  Centre-­‐Ville	
  :	
  soutenir	
  l’élan	
  
	
  

Lancement	
  en	
  2017	
  
	
  

Territoire	
  de	
  13,0	
  km2	
  

	
  

Objec'f	
  de	
  100	
  000	
  nouveaux	
  
habitants	
  en	
  2051	
  
	
  

Année	
  de	
  référence	
  :	
  2011	
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On	
  doit	
  assumer	
  qu’au	
  centre-­‐ville,	
  20	
  %	
  de	
  l’espace	
  à	
  bureau,	
  de	
  l’espace	
  
commercial	
  et	
  des	
  chambres	
  d’hôtel	
  est	
  désormais	
  excédentaire,	
  soit	
  :	
  
	
  

•  Bureau	
  :	
  10,5	
  millions	
  de	
  pi2	
  

•  Commerces	
  :	
  3,0	
  millions	
  de	
  pi2	
  

•  Hôtels	
  :	
  3	
  000	
  chambres,	
  pour	
  environ	
  1,5	
  millions	
  de	
  pi2	
  

•  Soit	
  un	
  total	
  de	
  15	
  millions	
  de	
  pi2	
  
	
  

La	
  fonc?on	
  de	
  remplacement	
  à	
  privilégier	
  ne	
  peut	
  être	
  que	
  l’habita?on	
  
	
  

•  À	
  1	
  000	
  pi2	
  brut	
  l’unité,	
  10	
  à	
  15	
  millions	
  de	
  pi2	
  permeUent	
  théoriquement	
  
d’aménager	
  jusqu’à	
  15	
  000	
  logements	
  

•  Suscep'bles	
  d’accueillir	
  25	
  à	
  30	
  mille	
  habitants	
  supplémentaires	
  au	
  centre-­‐ville	
  
	
  

Plus	
  généralement,	
  le	
  main?en	
  de	
  la	
  vitalité	
  du	
  centre-­‐ville	
  suggère	
  de	
  hausser	
  
l’objec?f	
  de	
  la	
  Stratégie	
  Centre-­‐Ville	
  à	
  150	
  000	
  nouveaux	
  habitants	
  
	
  

•  Mais	
  est-­‐il	
  raisonnable	
  de	
  penser	
  que	
  le	
  centre-­‐ville	
  demeurera	
  ce	
  qu’il	
  a	
  été	
  
ces	
  dernières	
  années,	
  à	
  savoir	
  l’espace	
  résiden'el	
  le	
  plus	
  recherché	
  ?	
  

•  Par	
  ailleurs,	
  la	
  conversion	
  de	
  10	
  à	
  15	
  millions	
  de	
  pi2	
  à	
  l’habita'on	
  représente	
  en	
  
elle-­‐même	
  tout	
  un	
  défi	
  

Sauver	
  le	
  soldat	
  Centre-­‐Ville	
  

2025…	
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Le	
  défi	
  de	
  la	
  conversion	
  peut	
  être	
  aisément	
  relevé	
  avec	
  les	
  pe?ts	
  immeubles	
  à	
  bureaux	
  

Rue	
  Sherbrooke	
  Ouest,	
  angle	
  Bishop	
   Rue	
  Sherbrooke	
  Est,	
  angle	
  Saint-­‐Hubert	
  

•  Il	
  y	
  a	
  suffisamment	
  d’espace	
  à	
  bureau	
  dans	
  des	
  immeubles	
  se	
  prêtant	
  à	
  une	
  conversion	
  
résiden'elle	
  pour	
  protéger	
  les	
  grandes	
  tours	
  du	
  centre-­‐ville	
  

	
  

•  Pour	
  ce	
  qui	
  est	
  des	
  commerces,	
  à	
  20	
  pi2	
  en	
  moyenne	
  par	
  habitant,	
  les	
  150	
  000	
  nouveaux	
  
habitants	
  souhaités	
  par	
  la	
  Stratégie	
  Centre-­‐Ville	
  revisitée	
  nécessiteront	
  3	
  millions	
  de	
  pi2	
  

	
  

•  Enfin,	
  en	
  ce	
  qui	
  concerne	
  les	
  hôtels,	
  si	
  tant	
  est	
  que	
  l’avenir	
  montrera	
  qu’il	
  y	
  ait	
  réellement	
  
excédent	
  de	
  ce	
  côté,	
  leur	
  conversion	
  à	
  l’habita'on	
  est	
  la	
  plus	
  aisée	
  de	
  toutes	
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•  Abandonner	
  une	
  fois	
  pour	
  toutes	
  ceUe	
  folie	
  des	
  20	
  –	
  20	
  –	
  20	
  

•  Des	
  écoles,	
  pour	
  que	
  le	
  centre-­‐ville	
  garde	
  ses	
  familles	
  

•  Faire	
  une	
  place	
  aux	
  enfants	
  

•  Un	
  réseau	
  de	
  transport	
  de	
  surface	
  gratuit,	
  permeUant	
  de	
  se	
  déplacer	
  aisément	
  
à	
  l’intérieur	
  du	
  Centre-­‐Ville	
  

•  Des	
  espaces	
  publics	
  de	
  très	
  grande	
  qualité	
  
	
  

Pour	
  que	
  le	
  centre-­‐ville	
  de	
  Montréal	
  demeure	
  le	
  cadre	
  de	
  vie	
  le	
  plus	
  recherché	
  et	
  
le	
  lieu	
  qui	
  soit	
  le	
  plus	
  accueillant	
  d’Amérique	
  pour	
  ceux	
  qui	
  y	
  travaillent	
  ou	
  le	
  visitent	
  

	
  

Maximiser	
  l’aQrac?vité	
  du	
  Centre-­‐Ville	
  
	
  

	
  

Cinq	
  mesures	
  essen?elles,	
  s’ajoutant	
  à	
  ce	
  qui	
  a	
  été	
  vu	
  plus	
  tôt	
  

2021	
  à	
  2025	
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«	
  En	
  fin	
  d’analyse,	
  les	
  20	
  –	
  20	
  –	
  20	
  seraient	
  un	
  puissant	
  moteur	
  d’exode	
  des	
  classes	
  
moyennes	
  montréalaises	
  vers	
  la	
  banlieue.	
  	
  	
  

	
  	
  	
  
«	
  Toute	
  personne	
  qui	
  connaît	
  un	
  tant	
  soit	
  peu	
  le	
  fonc;onnement	
  des	
  marchés	
  
immobiliers	
  sait	
  qu’un	
  tel	
  règlement	
  n’a	
  aucun	
  sens.	
  	
  

	
  	
  
	
  «	
  Les	
  20	
  –	
  20	
  –	
  20	
  sont	
  une	
  proposi;on	
  essen;ellement	
  idéologique.	
  	
  

	
  
	
  «	
  L’idéologie	
  peut	
  être	
  u;le	
  pour	
  gagner	
  une	
  élec;on,	
  mais	
  mauvaise	
  conseillère	
  	
  
	
  face	
  à	
  la	
  réalité	
  complexe	
  de	
  l’acte	
  de	
  gouverner.	
  »	
  	
  

Abandonner	
  une	
  fois	
  pour	
  toutes	
  ceQe	
  folie	
  des	
  20	
  –	
  20	
  –	
  20*	
  
	
  

Indépendamment	
  de	
  COVID-­‐19,	
  mais	
  plus	
  encore	
  dans	
  le	
  contexte	
  de	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
ceUe	
  pandémie,	
  les	
  20	
  –	
  20	
  –	
  20	
  sont	
  le	
  plus	
  grand	
  danger	
  qui	
  pèse	
  présentement	
  sur	
  

Montréal	
  et	
  tout	
  par'culièrement	
  sur	
  son	
  le	
  Centre-­‐Ville	
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Extraits	
  de	
  ma	
  chronique	
  du	
  29	
  octobre	
  2019	
  au	
  15-­‐18	
  de	
  Radio-­‐Canada	
  	
  

Le	
  volet	
  financier	
  du	
  Règlement	
  pour	
  une	
  métropole	
  mixte	
  de	
  l’administra'on	
  Plante	
  s’appliquerait	
  à	
  tout	
  projet	
  immobilier	
  comptant	
  de	
  5	
  à	
  49	
  	
  	
  	
  	
  
logements.	
  Il	
  serait	
  plus	
  contraignant	
  pour	
  les	
  projets	
  de	
  50	
  logements	
  et	
  plus,	
  qui	
  devraient	
  comporter	
  20	
  %	
  de	
  logements	
  sociaux,	
  20	
  %	
  de	
  logements	
  
abordables	
  et	
  20	
  %	
  de	
  logements	
  familiaux,	
  avec	
  op'on	
  de	
  plutôt	
  verser	
  de	
  fortes	
  compensa'ons	
  financières.	
  	
  

*	
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Sans	
  écoles,	
  les	
  jeunes	
  familles	
  vont	
  con?nuer	
  de	
  quiQer	
  le	
  centre-­‐ville	
  
	
  
	
  

C’est	
  pourquoi	
  le	
  Plan	
  d’ac'on	
  de	
  la	
  Stratégie	
  Centre	
  appelle	
  à	
  la	
  construc'on	
  de	
  quatre	
  écoles	
  
primaires	
  et	
  d’une	
  école	
  secondaire	
  au	
  centre-­‐ville.	
  

Site	
  Molson	
  

Site	
  Grand	
  Séminaire	
  

Site	
  Griffintown	
  

Écoles	
  primaires	
  confirmées	
   École	
  primaire	
  toujours	
  manquante	
   École	
  secondaire	
  toujours	
  manquante	
  

Il	
  n’y	
  a	
  malheureusement	
  toujours	
  rien	
  en	
  vue	
  concernant	
  l’école	
  primaire	
  symboliquement	
  
la	
  plus	
  importantes,	
  celle	
  qui	
  serait	
  construite	
  au	
  cœur	
  même	
  du	
  centre-­‐ville	
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Et	
  pourtant,	
  on	
  est	
  passé	
  si	
  proche…	
  
	
  
	
  

Aperçu	
  du	
  travail	
  que	
  j’ai	
  fait	
  pour	
  convaincre	
  COGIR	
  (Mathieu	
  Duguay)	
  et	
  le	
  Fonds	
  immobilier	
  
FTQ	
  (Normand	
  Bélanger)	
  d’inclure	
  une	
  école	
  primaire	
  au	
  projet	
  Humani'	
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Formidable	
  concept	
  que	
  l’on	
  doit	
  aux	
  talentueux	
  professionnels	
  de	
  la	
  firme	
  Lemay	
  
	
  

Un	
  élève	
  aurait	
  pu	
  dire	
  à	
  sa	
  mère	
  et	
  son	
  père,	
  avec	
  fierté	
  :	
  «	
  Regardez,	
  c’est	
  mon	
  école	
  !	
  »	
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Il	
  est	
  remarquable	
  que	
  les	
  volumétries	
  conçues	
  pour	
  l’école	
  aient	
  été	
  
intégralement	
  conservées	
  pour	
  le	
  projet	
  final	
  

	
  

L’école	
  est	
  simplement	
  devenue	
  un	
  immeuble	
  à	
  bureaux,	
  son	
  gymnase	
  	
  
suspendu	
  au	
  dessus	
  du	
  vide	
  la	
  salle	
  de	
  bal	
  de	
  l’hôtel	
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Faire	
  une	
  place	
  aux	
  enfants	
  
	
  

Créer	
  un	
  lieu	
  qui	
  leur	
  soit	
  principalement	
  dédié	
  
	
  

C’est	
  dans	
  cet	
  esprit	
  qu’a	
  été	
  conçu	
  l’Esplanade	
  Tranquille	
  (îlot	
  Clark)	
  

Vous	
  vous	
  êtes	
  peut-­‐être	
  demandés	
  pourquoi	
  on	
  y	
  construisait	
  un	
  bâ'ment	
  aussi	
  imposant	
  ?	
  
	
  

C’est	
  parce	
  que	
  l’Esplanade	
  Tranquille	
  devient	
  le	
  lieu	
  d’accueil	
  des	
  enfants	
  au	
  centre-­‐ville	
  :	
  
groupes	
  scolaires,	
  camps	
  de	
  jours,	
  cafétéria,	
  salles	
  de	
  jeux	
  et	
  d’ac'vités	
  diverses,	
  etc.	
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Faire	
  une	
  place	
  aux	
  enfants	
  
	
  

Créer	
  un	
  lieu	
  qui	
  leur	
  soit	
  principalement	
  dédié	
  
	
  

C’est	
  dans	
  cet	
  esprit	
  qu’a	
  été	
  conçu	
  l’Esplanade	
  Tranquille	
  (îlot	
  Clark)	
  

L’hiver,	
  les	
  enfants	
  viendront	
  y	
  pa'ner.	
  
	
  

L’été,	
  le	
  vaste	
  espace	
  sera	
  spécifiquement	
  
aménagé	
  aménagé	
  pour	
  eux.	
  	
  	
  

Images	
  Alto	
  Design	
  et	
  Dikini	
  avec	
  Lateral	
  +	
  Induk'on	
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Sherbrooke	
  

René-­‐Lévesque	
  

Notre-­‐Dame	
  

Atateken	
  

Saint-­‐Laurent	
  

De	
  la	
  Co
mmune	
  

Gu
y	
  

Bassin	
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Esquisse	
  d’un	
  réseau	
  tramway	
  d’environ	
  20	
  km	
  ayant	
  pour	
  voca?on	
  de	
  
faciliter	
  les	
  déplacements	
  internes	
  au	
  centre-­‐ville	
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Ville	
  de	
  Montréal,	
  Étude	
  de	
  faisabilité	
  de	
  la	
  première	
  
ligne,	
  Genivar-­‐Systra-­‐Canarail,	
  Novembre	
  2011	
  

Intersec'on	
  Peel	
  

Jean	
  Drapeau	
  
Rêve	
  d’Amérique	
  
Années	
  1950	
  

Nous	
  tous	
  
Montréal,	
  métropole	
  du	
  monde	
  
21e	
  siècle	
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L’espace	
  public	
  du	
  centre-­‐ville	
  doit	
  partout	
  respirer	
  la	
  sécurité,	
  la	
  convivialité	
  et	
  la	
  beauté	
  

Illustra'on	
  Civili'	
  et	
  SNC-­‐Lavalin	
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Nous	
  avons	
  su	
  relever	
  bien	
  d’autres	
  défis	
  
	
  

Nous	
  relèverons	
  celui-­‐là	
  

	
  
Place	
  à	
  l’intelligence	
  et	
  à	
  la	
  créa?vité	
  !	
  

	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  
	
  

Merci	
  de	
  votre	
  aUen'on	
  	
  

2025…	
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