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Montréal, le 13 décembre 2024
Objet : Commentaire sur le Projet de PMAD révisé (PPMADR)
Habiter Ville-Marie
Habiter Ville-Marie est un regroupement d’organismes communautaires, privés 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 l’arrondissement de Ville-Marie, en priorisant la réponse aux besoins des populations locales et l’amélioration de la qualité de vie dans une perspective de développement durable.
La table de concertation Habiter Ville-Marie est coordonnée par le Comité logement Ville-Marie, avec l’appui du CIUSSS Centre-Sud-de-l’île-de-Montréal.
Habiter Ville-Marie travaille avec différentes instances de concertation dans l’arrondissement, dont la Table de développement social Centre-Sud, une table de concertation intersectorielle et multiréseaux composée de divers représentants du milieu. Par ailleurs, on compte parmi les membres d’Habiter Ville-Marie, deux tables de quartier, soit la Table de concertation du Faubourg Saint-Laurent (TCFSL) et la Table de quartier Peter-McGill, ainsi que la Corporation de développement communautaire (CDC) Centre-Sud, le regroupement multisectoriel des organismes communautaires du Centre-Sud qui regroupe une cinquantaine d’organismes communautaires.
La densité résidentielle minimale moyenne et les logements locatifs pour familles
Habiter Ville-Marie a récemment soumis un mémoire à l’Office de consultation publique de Montréal (OCPM) dans le cadre d’une consultation sur le Plan d’urbanisme et mobilité (PUM) de la Ville de Montréal. Dans ce mémoire, nous rapportions une inquiétude liée au concept de « seuil minimum de densité » en lien avec le développement de logements locatifs pour familles en contexte de quartiers centraux. Puisque ce concept découle du PMAD, nous voulons aussi vous faire part d’une de nos principales préoccupations.
La manière de calculer la densité, en logements par hectare, pourrait tendre selon nous à favoriser la construction de plus petits logements, au détriment des logements pour familles. Nous croyons donc que cette mesure doit s’accompagner d’une stratégie visant à stimuler la construction de logements pour familles.

Les logements de grande taille, plus rares et très convoités par les familles, deviennent rapidement hors de prix en contexte de centre-ville et de quartiers centraux de la métropole. Les familles à faible et modeste revenu qui souhaitent s’établir dans le secteur sont donc contraintes de trouver une habitation située plus loin. 
Les familles vivant déjà dans le secteur, elles, voient souvent le coût de leur loyer augmenter plus rapidement que la moyenne montréalaise (une façon détournée de les évincer), afin de remettre sur le marché locatif, et à un prix exorbitant, des logements qui sont ensuite identifiés comme étant idéaux pour les étudiants. 
Dans l’arrondissement de Ville-Marie, les logements ayant 3 chambres à coucher ou plus ne formaient que 11,6 % des logements recensés en 2021. De plus, le loyer moyen pour un tel appartement est de 1 876 $ dans le secteur Centre-Ville/Île-des-Sœurs, selon le Rapport sur le marché locatif publié par la SCHL en janvier 2024. Un tel loyer est hors de prix pour des familles à faible ou modeste revenu.
C’est pourquoi, selon nous, la construction de logements sociaux comme il s’en faisait dans le cadre du volet 1 du programme AccèsLogis doit être priorisée. Ces types de ménages sont malheureusement peu pris en compte dans le développement de projets de logements sociaux, surtout en contexte de centre-ville de la métropole où les prix des terrains rendent difficile le financement de la construction de grands logements contrairement à des petits logements convenant aux besoins des personnes seules ou des couples sans enfants.
Finalement, notons que la présence de tels logements familiaux réellement abordables est nécessaire afin de garantir des milieux de vie diversifiés et vivants.
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