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Xviii
RESUME

Cette thése est une étude de 1'évolution démographique et
résidentielle du centre-ville de 16 villes canadiennes: 1. St-Jean,
-Terre-Neuve, 2. Halifax, Nouvelle-Ecosse, 3. St-Jean, Nouveau-
Grunswick, 4. Québec, Québec, 5. Montréal, Québec, 6. Ottawa,
Ontario, 7. Toronteo, Ontario, 8. Hamilton, Ontario, 9. London,
Ontario, 10. Windsor, Ontario, 11. Winnipeg, Manitoba, 12. Régina,
Saskatchewan, 13. Calgary, Alberta, 14. Edmonton, Alberta, 15.
Vancouver, Colombie-Britanique et 16. Victoria, Colombie-Britanique,

de 1961 & 1985,

Elle débute par une discussion générale sur les maniéres de définir
cette espace urbain qu'est le centre d'une ville et les .aisons
justifiant le choix des centre-villes & é&tre étudiés. Le contenu
typique du centre-ville au cours des années a l'étude et les
changements reécents gui en ont transformé l'apparence et

l'organisation complétent cette premiére portion du texte.

A cela s'enchaine un survol des activités de planification urbaine
des gouvernements fédéral, provinciaux et municipaux. La politique
de rénovation urbaine, principal véhicule légal et la justification
des modifications profondes qui ont transformé le centre-ville, est

décrite de sa naissance jusqu'en 1986.



xix

La principale partie de cette étude est une étude quantitative des
changements, découlant de la mise en pratique des politiques
gouvernementales et des agissements du secteur privé, en ce qui
concerne la population et le logement, au centre-ville. Il est fait
état entre autres, de la chute de population couplée a
1l'augmentation du nombre de logements ayant eu lieu dans la plupart
des centre-villes étudiés, de 1961 a 1986. Enfin, il est question de
l'ajout récent d'un nouveau volet a la rénovation urbaine, qui
consiste en la réanimation du centre-ville et 1l'agrandissement du
bassin de population résidente, et des signes de succés gque 1la
nouvelle orientation de cette politique semble donner, depuis le

deéebut des années 1980.

Dans la conclusion sont listés les principales conséquences pour la
planification urbaine des changements résidentiels et démographiques

dans le centre des principales villes canadiennes.



INTRODUCTION

Des pressions et des agissements économiques et politiques trés
puissants ont amené depuis la fin de la deuxiéme Guerre mondiale des
changements sans nombre au sein des villes canadiennes. La banlieue
a4 connu une expansion extraordinaire et le centre-ville des

transformations qui en ont complétement changé la nature.

Cette étude a pour objectif de décrire et expliquer 1'évolution
démographique et résidentielle du centre-ville de seize villes:
1. St-Jean, Terre-Neuve, 2. Halifax, Nouvelle-Ecosse, 3. St-Jean,
Nouveau-Brunswick, 4. Québec, Québec, 5. Montréal, Québec, 6.
ottawa, Ontario, 7. Toronto, Ontario, 8. Hamilton, Ontario, 9.
London, Ontario, 10. Windsor, Ontario, 11. Winnipeg, Manitoba, 12.
Régina, Saskatchewan, 13. cCalgary, Alberta, 14. Edmonton, Alberta,
15. Vancouver, Colombie-Britanigque et 16. Victoria, Colombie-
Britanique, décrites comme étant les principales villes canadiennes,

parce que les plus populeuses et dynamigues, de 1961 a4 1986 et plus -

récemment.

Ce travail débute par l'examen de diverses théories de délimitation
et description de la ville, ses parties et leur contenu. Le but
recherché était de se servir du contenu pertinent de ces théories
afin de deéfinir et décrire le centre d'une ville. Il s'agissait

aussi de chercher a savoir si une définition universelle existait.



Les raisons pratiques ayant motiveé le choix des centre-villes a étre
étudiés sont ensuite expliquées. Le premier chapitre se termine par
une description du contenu d'un centre-ville canadien typigque. Elle
s'appuie a4 la fois sur les théories dont il est question en début de
chapitre, mais aussi sur les informations fournies par quantités

d'autres auteurs.

Le but du deuxiéme chapitre est de fournir un inventaire descriptif
des changements et pressions de tout genre exercés sur la forme et
le contenu du centre de la ville et de peindre les transformations
nombreuses qu'ils ont entrainées. La ville évolue sans cesse et il
importait de mesurer gquel avait été l'apport de son histoire récente
afin de mieux percevoir la réalité actuelle. Divers exemples de
constructions ayant fait leur apparition durant cette période dans

chacun des centre-villes étudiés terminent ce chapitre.

Le chapitre 3 est un survol des activités de planification urbaine
des. gouvernements fédéral et provinciaux, et 1l'influence
modificative gue ceux-ci ont pu avoir sur le centre-ville des
principales villes canadiennes. Cette description deébute par un
résumé de l'origine et du contenu des activités de rénovation
urbaine qui caractérisent l'aprés guerre. Puis, il est question des
altérations que cette politique a subi durant les années 1970 et
1980, et des effets que cela a eu sur le centre-ville. Ce chapitre
se termine par un exposé général de diverses initiatives

gouvernementales récentes.

Suit un examen des objectifs et activités de planification urbaine



municipale touchant le centre-ville, du début des anncées 1960
jusqu'en 1986, et plus récemmant. Dans le chapitre 4, plusieurs
documents municipaux ont été scrutés afin d'en extraire des listes
des principaux objectifs et arguments reliés & la rénovation urbaine
municipale, politique adoptée avec enthousiasme dés ses débuts. Ce
chapitre se termine par une description des orientations empruntées
par la rénovation urbaine au courant des années 1970, et qui y ont
ajouté un premier volet de réanimation, associé a un autre de
consér’vation, le tout étant axé sur une prise en considération

renouvelleée de la fonction résidentielle au centre de la ville.

Le chapitre 5 est une étude quantitative des changements reliés a la
population et au logement centre-urbain, de 1961 a 1986. Les centre-
villes des principales villes canadiennes ont d'abord été délimités
et cartographiés. Dix-neuf caractéristiques se rapportant aux
secteurs de dénombrement compris dans chacun des centre-villes
étudiés, ainsi qu'au territoire canadien et parfois aux provinces,
villes ou RMR oll se situent les principales villes canadiennes, ont
ensuite été sélectionnées, compilées et analysées statistiquement.
Les résultats ainsi obtenus ont permis de composer plusieurs

tableaux statistiques et graphiques qui sont décrits et analysés.

Le chapitre 6 condense les principaux arguments et trouvailles
contenus dans les chapitres précédents, mais particuliérement dans
le chapitre 5. L'emphase est placée sur la population et le logement
centre-urbain, versus la rénovation urbaine et les nouveaux

tournants emprunteés par cette politique au courant des années 1970.



Cette étude se termine par le chapitre 7 qui en est la conclusion.
Les changements démographiques et résidentiels décrits dans les
chapitres précédents visaient a4 mieux saisir les profondes
transformations subies par le centre-ville. Les objectifs de
planification ont évolué. Il était donc important en terminant de
relever les principales implications gque la nouvelle réalité
résidentielle et démographique pouvait avoir sur les objectifs

futurs de la planification du centre-ville.
La bibliographie est suivie de gquatre annexes.

Annexe A:

Définitions d'un secteur de recensement et autres.

Annexe B:

1. Liste des secteurs de recensement {(SR) tel gue définis par
Statistigque Canada, inclus dans les centre-villes des principales
villes canadiennes: St-Jean (T.N.), Halifax, St-Jean (N.B.), Québec,
Montréal, Ottawa, Toronto, Hamilton, London, Windsor, Winnipeg,
Régiha,;Calgary, Edmonton, Vuncouver et Victoria, de 1961 a 1986.

2. Descfip;ion des limites des centre-villes des principales villes
canadiennes.

3. Explication des raisons ayant motivé le choix de ces limites.

4. Cartes des limites du centre-ville des principales villes

canadiennes.



Annexe C:

1. Tableaux du total de certaines données se rapportant aux régions
métropelitaines de recensement (RMR), aux villes et aux centre-
villes de: St-Jean (T.N.), Halifax, St-Jean (N.B.), OQuébec,
Montréal, Ottawa, Toronto, Hamilton, London, Windsor, Winnipeg,
Régina, Calgary, Edmonton, Vancouver et Victoria, de 1956 a 1986.

2. Tableaux du total de certaines données se rapportant aux
principales villes canadiennes, de 1961 a 1986.

3. Tableaux du total de certaines données se rapportant aux

provinces canadiennes et au Canada, de 1961 a 1986.

Annexe D:
Programmes d'ordinateur rédigés en langage PASCAL, utilisés afin
d'effectuer des analyses guantitatives et obtenir les résultats

statistiques de plusieurs des tableaux inclus dans les chapitres

1 & 5.



CHAPITRE 1

ESPACE ET CONTENU DU CENTRE-VILLE DES PRINCIPALES VILLES CANADIENNES

1.1.0 Introduction

Au Canada, l'urbanisation s'est étendue avec une tres grande
rapidité tout au long du vingtiéme siécle. En 1901, le recensement
faisait état d'une population urbaine de 37%. Puis, a l'épogue de la
deuxiéme guerre mondiale, la ville devait devenir le lieu
d'habitation de la majorité des cCanadiens. En 1981, au moins 75%
d'entre eux y habitaient (Kennedy, 1983, p. 36) ainsi qu'en 1986

(Statistique Canada, 1988, p. 20).

Plus du quart des Canadiens habitent depuis 1961, des concentrations
urbaines de plus de 500 000 habitants, leur nombre ayant dépasse 41%
depuis 1981. En 1961, 18% des Canadiens habitaient des -
concentrations urbaines de plus de 100 000 habitants, tandis gu'en
1981, seulement 10% d'entre eux vivaient dans ce méme genre de
concentrations. Cependant, approximativement le guart des Canadiens
habitaient entre 1961 et 1981, des concentrations urbaines de moins
de 100 000 habitants. Il est donc intéressant de constater durant
cette période, l'apparition d'une polarisation des choix entre les

grandes concentrations urbaines et les petites concentrations



urbaines® (Stabler, 1978, p. 4).

En Ontaric, la province canadienne la plus urbanisée, 82,5% des
habitants habitent une région urbaine d'aprés le recensement de
1986. Cette province est suivie par 1'Alberta (79,4%), la Colombie-
Britanique (79,3%) et le Québec (77,9%) (Statistique Canada, 1988,
p. 20).

Ce premier chapitre débute par une bréve explication de 1la facon
dont ont été seélectionnés les principales villes canadiennes dont
les centre-villes font 1l'objet de cette recherche. Aprés quelques
brefs commentaires sur la disponibilit3 des données existant, les

critéres pratiques qui ont présidé aux choix des villes dont les

centre~villes sont étudiés sont décrits.

La section suivante contient le résumé de certaines théories
explicatives connues de la ville incluant une description par
parties de celle-ci. Ces théories de l'espace urbain sont: 1la
théorie des zones concentriques de E.W. Burgess; la théorie des
secteurs de H. Hoyt; et la théorie de C.D. Harris et E.L. Ullman.
Les informations relevées et les explications fournies se

concentrent sur le centre-ville gqui est le sujet ici & 1'étude.

Suit une bréve analyse de l'espace centre-urbain. Le but visé est de
présenter une description trés générale des principaux éléments qui

composent le centre-villie ainsi que de 1l'état actuel de leur

1. Voir & l'annexe C, le Tableau C.7 pour une plus ample description
des données précédentes.



configuration dans l'espace.

A partir de toutes les informations précédemment résumés, est enfin
déduit et présenté un tableau du contenu général du centre-ville des
principales villes canadiennes & 1l'étude. Cette section sert de

conclusion & ce chapitre.

1.2.0 Sélection des principales villes canadiennes dont le centre-

ville est etudié

Ce sont avant tout des critéres pratiques qui ont présidé au choix
des villes dont le centre-ville est étudié. Il faut d'abord rappeler
que peu de municipalités collectent des donnees sur la population ou
le logement gqui puissent étre facilement consultées et utiliseées
dans une recherche (Wellar, 1983a). Il n'a donc pu étre possible de

s'adresser aux organismes municipaux pour obtenir des données.

Par contre, Statistigque Canada, un organisme de collecte de données,
géré par le gouvernement fédéral et charge d'effectuer un
recensement national tous les cing ans, dont durant la période a
1'étude: 1961, 1966, 1971, 1976, 1981, et 1986, publie une série de
"profils" sur les régions métropolitaines de recensement (RMR). Les
RMR ainsi recensées sont désignées par le nom de la région urbaine
qui forme leur noyau urbanisé. Elles renferment souvent plusieurs
municipalités, désignées sous le nom de subdivisions de recensement

(SDR) .



Les SDR sont encore subdivisées en secteurs de recensement (SR)2,
les plus petites unités geéostatistigques sur lesquelles des données
sont publiées (Statistique cCanada, 1986). D'abondantes données de

tout genre portant sur la population et le logement urbain sont

ainsi disponibles par SR.

Le but de ce travail étant d'étudier le centre-ville des principales
villes canadiennes dans l'entiéreté du pays, au moins une ville par
province en autant que possible, a été selectionnée. Dans les
provinces populeuses, le nombre de RMR se multiplie énormément
lorsque 1l'on descend en-dessous du nombre de 160 000 habitants,
indiquant une catégorie de villes plus moyennes. Les principales
villes canadiennes sélectionnées, sont donc comprises dans les RMR

d'au moins 160 000 habitants en 1986.

Au contraire, dans les provinces moins populeuses il est beaucoup
plus rare de rencontrer des villes aussi peuplées. Il a donc été
résolu que si une province n'inclut pas au moins une RMR de plus de
160 000 habitants, c'est la ville la plus populeuse a l'intérieur de
la RMR la plus large qui a été sélectionnée. Cela afin de permettre
l'étude d'au moins un centre-ville d'une ville principale dans
toutes les provinces canadiennes. La seule exception est 1'Ile-du-
Prince-Edouard ol méme la ville la plus populeuse n'était pas inclue
dans la série des profils sur les RMR de presque tous les

recensements de la période a 1'étude.

2. Volir l'annexe A pour la définition des termes précités ou qui
suivront.



L'annexe C inclut un tableau listant les RMR oli se situent les
principales villes canadiennes et le total de leur population
(tableau C.1), ainsi qu'un autre tableau listant les principales
villes canadiennes et le total de leur population (tableau C.4), de
1256 & 1986. C'est le centre-ville de ces principales villes

canadiennes qui est le sujet de cette étude.

1.3.0 Théories de l'espace urbain et limites du centre-ville -

théorie de E.W. Burgess

Plusieurs auteurs a différentes époques et dans différents pays ont
tenté de mettre au point une théorie générale et universelle,
comprenant un modéle géométrique et descriptif sans faille, de
l'organisation de l'espace urbain et de la matrice de son contenu:
centre de la ville et autres guartiers, secteurs et districts,
populations et constructions. La Plus connue est sans doute 1la
théorie des zones concentriques formulée par E.W. Burgess en 1925, a

propos de la ville de Chicago (Burgess, 1925).

E.W. Burgess présente un schéma gqui est supposé s'appliquer & toutes
les villes, gquelque soit leur taille, le lieu, leur situation et le
site. Cette description est calquée sur l'écologie végétale. Chagque
zone est censée avoir tendance i étendre son territoire sur la zone
immédiatement périphérique. Certains groupes sociaux se trouvent a
dominer certains ¢spaces, formant des zones naturelles. Cette
succession est appellée expansion dans l'univers urbain. Pour gue se

réalise son modéle, Burgess suppose plusieurs conditions dont entre



autres, gque la ville n'ait qu'un centre, qu'elle croisse, que les
plus riches transférent leurs propriétés plus agées aux plus
pauvres, une certaine hétérogénéité de ses habitants et un systéme

de transport désservant de fagon également efficace tous les points

de la ville.

La premiére aire s'appelle le LOOP. C'est la que se situe le centre
des affaires (CDA), ol se concentrent les activités commerciales
dont les commerces de détail et entrepéts; les activités sociales
dont les clubs sociaux, théatres et musées; les activites
administratives dont les banques, et vers ol converge le systéme de
transport. La ville est censée s'étendre en rayonnant, autrement dit
en cercles concentriques, & partir de cette aire centrale. C'est
aussi supposé étre le point le plus facilement accessible de la
ville. Le loop est enfin décrit comme étant encerclé par une zone de

détérioration oll se situent des tazudis et autres zones grises.

La deuxiéme aire est l'aire de transition, investie progressivement
par les affaires et l'industrie légére. La troisiéme aire, est celle
du quartier des ouvriers indépendants, fuyant l'aire de
détérioration préceédente, mais qui veulent quand méme habiter prés
de leur lieu de travail. La quatriéme aire est celle ofi habitent les
classes plus favorisées. La cingquiéme et derniére aire est la zone
des gens de passage. Elle se situe aux confins de la ville et
constitue une zone de banlieues situées & trente ou soixante minutes
du CDA. Elle est désservie par des tramways, et inclut peu
d'industries (Burgess, 1925; Rémy et Voyé, 1974; Yeates et Garner,

1976, p. 210-212; Berger, 1978, p. 130-133).



FIGURE 1.1

ZONES CONCENTRIQUES DE E.W. BURGESS

LOOP: CDA - activités
commerciales, sociales,
et administratives
Une zone de
\ détérioration encercle
i le LOOP

2: Zone de
transition

3: zones de résidence
des ouvriers

4: zones résidentielies

5: Zones des gens
de passage

Source: Alan S. Berger, The ¢ity - Urban communities and their
problems (Dubuque, Iowa: Wm. C. Brown Comp. Publishers, 1978), p.
131.

Cette théorie-test n'a pas été utilisée dans cette recherche afin de

délimiter les centre-villes étudiés pour les raisons suivantes:

A. Le Chicago industriel de E.W. Burgess, avec ses réalités
sociales, ses fonctions et activités urbaines propres et ses aires
spécialisées n'a plus qu'une ressemblance générale avec le Chicago
d'aujoura'hui trés changé ou avec d'autres villes américaines ou
canadiennes. Puisqu'il est ici question du centre-ville de la ville
des années 1961 a 1986, et qu'alors les automobiles étaient rares et
des activités différentes concentrées dans le centre-ville (Nader,
1975, p. 53), le rapprochement pouvant étre fait ne peut donc étre

que vague et imprécis (Schnore, 1965, p. 347-398).



B. Leur site et situation qui jouent aussi un réle important, sont

trés différents (Harris et Ullman, 1945; Nader, 1975) de ceux de

Chicago.

L'intérét de la théorie de Burgess réside en ce qu'elle souligne
l'existence, en les décrivant, d'aires spécialisées ou sont
concentres certains types d'activiteés urbaines, de populations et de
constructions (Berger, 1978, p. 130), méme si celles-ci sont
différentes ailleurs et a une autre epogue. De plus, en parlant du
LOOP, ou se situe le CDA, Burgess attire l'attention sur le fait que
cette partie de la ville est méme & cette époque, l'endroit que
privilégient les bangues ou l'administration de larges entreprises,

ainsi qgue nombre d'autres activités du secteur tertiaire.

Enfin, il est important de remarquer qu'il souligne dés lors
l'existence de zones détério;ées aux environs du CDA. Ce phénoméne
qui s'accompagne de 1l'investissement progressif de nouveaux types
d'occupation du sol urbain cadre généralement avec la définition de

la rénovation urbaine dont il est question a partir du chapitre 3.

1.3.1 Théorie des secteurs de H. Hoyt

Une autre théorie qui a entrainé dans son sillage nombre d'adeptes,
est la théorie des secteurs de H. Hoyt. Il suggéra en 1939, apres
avoir examiné le cas de quelgues 142 villes, qu'aux zones suggérées

par Burgess, devaient étre substitués des secteurs radiant a partir
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du centre-ville le long de corridors de transport, et conclut que le

statut socioéconomique variait surtout de maniére sectoriale.

Le terme secteur s'applique autant a un bloc, qu'a de larges
portions de la ville (Hoyt, 1939; Cadwallader, 1985, p. 121). Tout
repose sur le prix d'occupation du sol. Il parle aussi de filtrage
descendant et surtout guidé par les leaders de la sociéteé. L'usage
du sol qui se développe le long d'un corridor de transport donne
tend & étre de méme nature, cette régle s'appliquant aussi au

centre-ville.

Son analyse s'appuie sur 1l'étude des choix qui caractérisaient alors
les villes étudiées. Ainsi, il note gque les résidences plus
dispendieuses sont situées d'un cété de la ville, et couvrent un ou
deux secteurs périphériques. Ce secteur est le moins vaste. La
classe moyenne réside surtout en bordure et de chagque cété du
secteur des résidences des classes plus aisées. Les secteﬁrs des
classes populaires se trouvent la plupart du temps, a l'orposé des
secteurs des classes bourgeoises qui auraient tendance a aller
habiter de plus en plus loin du centre-ville, le long des principaux

corridors de transport.

La pointe de leur =ecteur serait orientée vers le centre, ou se
situent les commerces de détail et les bureaux ot travaillent les
employeés les mieux rénumérés, et le plus loin possible des usines et
entrepbéts ol travaillent les ouvriers. Il rappelle cependant gue la
ville industrielle mélange quand méme jusqu'a un certain point les

activités urbaines, et que la plupart des gens n'habitent pas trés
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loin & cette époque, de leur 1lieu de travail, & moins qu'ils ne

puissent faire autrement.

La théorie de Hoyt, comme celle de Burgess, analyse principalement
les aspects spatiaux de 1la répartition de divers phénoménes urbains.
Les critiques faites & l'égard de E.W Burgess sont aussi applicables
4 Hoyt. Ses travaux sont cependant relativement plus récents et i1l

décrit une ville et un centre-ville qui se rapprochent davantage de

la realité actuelle.

Les élements descriptifs suivants sont pertinents pour ce travail:
A. La tendance a la ségrégation de classe qui caractérise les villes
americaines d'alors, soulignant le rdle déterminant du facteur
prestige sur la forme urbaine;

B. Le deésir qu'ont les classes favorisées de ressembler aux classes
plus privilégiées, et de vivre a proximité ou en compagnie de
celles-ci ou de pareilles & elles-mémes;

€. L'influence ¢ue peuvent avoir 1les promoteurs sur les
caractéristiques et le lieu de construction des résidences urbaines
et dont on peut ainsi supposer qu'elles deviennent un produit
subbordonné & leurs priorités;

D. L'influence du développement des corridors de transport sur 1la

forme urbaine.

1.3.2 Théorie de C.D. Harris et E.L. Ullman

En 1945, Harris et Ullman suggéraient un modéle de développenment
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urbain qu'ils évaluaient comme plus universels que les précédents,
puisque s'appliquant a un cadre topographigue morcelé plutot
gu'homogéne, comme dans les deux cas précédents. La nature
généralisante de cette théorie fait donc que ce qui est vrai pour la
ville 1l'est aussi pour toutes ses autres parties dont le centre-

ville.

Les noyaux qui sont aujourdfhui inclus dans un méme secteur, peuvent
avoir pris naissance & une époque ou une autre de la ville. Il est
aussi admis que de nouveaux centres d'attraction de croissance
peuvent exister en plus de ceux du C.D.A. Leur nombre peut croitre
au fur et a mesure que la ville prend de l'expansion conduisant a un
plus grand développement de la ville (Harris et Ullman, 1945; Berry,

Conckling et Ray, 1976, p. 139).

La naissance de ces secteurs et noyaux différents est censée
originer de trois facteurs centrifuges et un facteur centripéde. Les
facteurs centrifuges sont les prix du sol reliés: A. & la demande
d'espace; B. au degré de spécialisation de l'entreprise et C. aux
possibilités conflictuelles qui peuvent exister entre les différents
usages du sol. Le facteur centripéde gqui transforme la dispersion
simple en noyaux multiples, inclut différentes caractéristiques gqui
peuvent exister ailleurs dans la ville: A. l'aspect pratique du

lieu, B. son attrait et C. le prestige qui y est attaché.

Il vy a donc habituellement cing grands types de noyaux: 1. le centre
des affaires ou CDA, 2. les districts de la vente au détail et de

l'industrie légére, 3. de 1'industrie lourde, 4. des noyaux
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spécialisés et 5. les satellites banlieues dortoires. La structure
interne de la ville ne suit aucun modéle fixe (Harris et Ullman,

1945; Yeates et Garner, 1976, p. 212-214).

Pour Harris et Ullman, la ville se trouve & étre elle aussi un noyau
de deéveloppement contenant en quantité variable les types de noyaux
de developpement précédents. Leurs quantités et proportions sont
influencées par la nature de la ville: a. ville-centre qui fournit
aux villes des environs une variété de services ou joue un réle de
support important tant dans le commerce, qu'au point de vue social
ou religieux; b. ville-transport qui sert de relai de distribution
de marchandises diverses le long de corridors de transport de
natures variées; c. ville-spécialisée peut-étre dans 1'industrie
miniére, manufacturiére ou le tourisme (Harris et Ullman, 1945, p.
9-12). Ils soulignent que la plupart des ville américaines incluent

toutes ces activités bien qu'en proportion variable.

Le contenu du centre-ville d'une ville donnée dépend donc de la
nature de la ville. C'est cette vocation qui va étre & l'origine de
l'existence de divers centres d'activités ou noyaux, de leur nature

et nombre dans cette partie de la ville comme dans les autres.

Par exemple, dans une ville oll le commerce et la politique sont trés
importants, le centre-ville pourra inclure le CDA, un noyau ou des
noyaux de vente au détail, un noyau ou des noyaux cédifices
gouvernementaux, et les nombreuses installations connexes qui s'y

rattachent. Rappelons gue ces noyaux peuvent étre d'origine plus ou

moins récente.



Cette théorie, comme les précedentes est avant tout basee sur
l'objectivité et ne contient aucun raisonnement explicatif destiné a
expligquer les causes profondes, soit économiques, sociales,
historiques ou politiques de la réalité peinte, et des changements
qui l'affectent ou de leurs conséquences. Elle est aussi trop liée
aux facteurs temps et lieu pour étre utile dans le cas de la ville

canadienne moderne (de 1961 a 1986).

Harris et Ullman sculignent cependant certains faits importants tel
que: la variakilité de la structure interne des villes et de leur
centre. La ville gu'ils décrivent a un centre. C'est aussi une ville
sur lagquelle se fait de plus en plus sentir l'emprise du secteur

tertiaire.

Enfin, aucune des théories précédentes ne définit de fagon précise
et universelle les étapes & suivre afin de délimiter ou définir un
centre-ville donné. Ces auteurs tendent plutét & souligner certains
facteurs prédominants auxquels ils attachent plus d'importance qu'a
d'autres et a décrire l'espace urbain incluant le centre-ville de

1'épogue ol ils formulérent leurs théories.

1.4.0 Contenu du centre-ville: 1961-1986

La formation du centre est la phase qui debute le processus
d'urbanisation (Sayegh, 1987, p. 457). Les divers changements dans

1'ordre économique vont graduellement se refléter dans 1l'agencement
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de l'espace urbain dont le centre-ville (Lacaze, 1979, p. 19). La
population autant que les unités de production tendent & deéwménager
et occuper différents espaces (Klaassen et Scimemi, 1979, p. 12)
altérant le modéle d'ameénagement. C'est-a-dire que le contenu du
centre-ville subit des changements au fur et a mesure des époques et

de l'évolution des systémes économiques.

Ainsi, de fagon générale, certains auteurs expligquent par exemple
qu'au dix-neuviéme siécle, on trouve dans un centre-ville typique
des habitations, des manufactures, des édifices administratifs. On
s'y déplace a pied, a cheval ou en utilisant les divers types de
transport en commun de 1'épogue (Chaline, 1980; Marsan, 1981;
Frampton, 1986). La ville et son centre-ville sont dominés par des

activités économiques de nature secondaire.

Puis, le secteur manufacturier y aurait décliné pour y étre remplacé
par diverses activités de nature tertiaire (Nader, 1975; Lacaze,
1979; Home, 1982), créant ce gue Gottman appelle un lieu de
transaction (Gottman, 1983). Beaucoup de ses habitants quitteront le
centre-ville pour 1la- banlieue. L'automobile va Jjouer un réle

grandissant au dépend du transport en commun pour finalement dominer

(Castells, 1977).

Le centre-ville est nécessairement une partie de la ville. Il inclut
d'abord le CDA dont font partie des fonctions bureaucratiques de
toutes sortes tel les bangues, les centres administratifs et
décisionnels de l'entreprise privée ou des gouvernements. A ce CDA

s'ajoutent a l'intérieur de celui-ci ou aux alentours, des commerces
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spécialisés dans les marchandises de luxe ou au contraire parfois
dans l'usagé; différents espaces culturels: théatres, galeries d'art
entre autres; de larges stationnements; un vaste choix de
restaurants et un certain nombre de logements (Yeates et Garner,
1976, p. 310). Tout cela et plus encore, forme ce qu'Henri Lefebvre
appelle le centre de consommation, désormais associé au centre de
décision de la ville moderne (Lefebvre, 1968 et 1972; et 1870, p.

263) .

Le résumé qui suit, des résultats d'une étude américaine permet
d'étoffer 1les explications portant sur le contenu du centre-ville.
Au début des années 1960, quarante-quatre villes de toute grandeur
furent analysées afin de mesurer 1l'occurence de diverses activités y
étant typiques. Dans ce but, huit activités majeures furent
sélectionnées et localisées tentativement, a partir de l'analyse du
nombre d'employeés, sur cing cercles concentriques distribués
proportionnellement, du centre & la périphérie de la région

métropolitaine (EZOP-Québec, 1981, p. 130-131).

Ce sont les domaines dl'activités suivants, listés par ordre
d'importance, qui étaient alors les plus répandus au centre—ville3:
1. administration publique, 0,8400;

2. vente au deétail, 0,7344;

3. vente en gros; 0,7276

4. finance, assurance et immeubles, 0,6896;

3. Ces différents résultats indiquent la proportion additionnelle de
ces activités au centre-ville, par rapport au restant de la ville. Les
résultats ainsi obtenus ont été normalisés afin d'étre classés par
ordre d'importance.
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5. services personnels, 0,4816;

6. services professionnels, 0,4064;

7. transport, 0,3520; et

8. industries, 0,2800 (Loervenstein, 1963).

Tl serait intéressant de répéter cette etude, en la faisant porter

sur les principales villes canadiennes des années 1980.

Depuis une cinguantaine d'années, plusieurs entreprises ont émigré
vers la banlieue, faisant baisser 1la fréquence de certaines
activités économiques au centre-ville. Pourtant, le fait gu'elles y
restent quand méme beaucoup plus variées dans cette partie de la
ville en plus d'avoir éteé amplifiées, couplé a l'exclusion graduelle
de 1'habitation? et d'autres constructions, font qu'un nombre
grandissant de gens doivent s'y rendre ou s'y rassemblent (Gertler,
1976), afin de consommer ou diriger l'univers de consommation, avec

l'aide du nouvel équippement électronique disponible (Castells,

1977).

Il est important de rappeler que 1l'économie capitaliste génére un
développement pyramidal qui se refléte dans l'organisation de
l'espace. C'est-a-dire dqu'en extrapolant a partir de ce
raisonnement, certaines régions et villes sont plus prospéres gue
d'autres, et donc leur centre-ville, ol se rassemblent une plus ou
moins grande variété de centres directionnels et financiers, dont la
nature et la puissance sont reliés au réle joué par la ville sur

l'échiquier national ou international (Castells, 1985, p. 27).

4. Voir les chapitres suivants pour de plus amples explications.



Ainsi, certaines régions gqui furent développées plus tét, peuvent
joulir d'une certaine avance sur celles qui le furent plus tard, bien
que la situation puisse étre modifiée, si les modéles de croissance
économigue changent. Lorsgue survient un tel changement, la
structure spatiale sera transformée lors d'un processus connu sSous
le nom de restructuration régionale, ol certaines villes deviennent

dominantes par rapport & dfautres villes qui l'étaient.

Le centre-ville n'est pas nécessairement situé au centre
géographique de la ville. La succession historique de différentes
villes et gui se sont supperposées les unes aux aﬁtres, y a lalssé
un héritage varié de formes: rues, habitations, édifices de toute
nature, consacreés a une large variété d'usages, qui subsistent plus
ou moins Jjusqu'd nos jours. Sa forme et sa superficie varient d'une
ville & l'autre. Il y a en plus le site et la situation qui n'étent
identiques nulle part s'ajoutent &4 la liste des différences. Hans
Blumenfeld (1982, p. 53) considére le site et la situation comme 1le
choix qui dés la création d'une ville, influence 1le plus la
planification urbaine, puisqu'il jouera toujours un rdle dans la

disposition du contenu urbain.

Souvent aussi, certaines habitations centre-urbaines, délaissées par
la classe moyenne pour habiter des pavillons de banlieues, sont
maintenant habitées par des immigrants ou une population moins

favorisée économiguement (Gertler, 1976).

Manuel Castells qualifie ce phénoméne de croissance polarisée
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creatrice de sphéres sociales distinctes. En appliquant son
raisonnement au centre-ville, il ne suffit pas de parler comme cela
est le cas dans les anciens modéles, de quartiers pauvres ol une
population d'immigrants défavorisés se serait fixée, 1la on existait

un large lot dthabitations délabrées ou & loyer modique.

Il s'agirait plutdt de quartiers gais et vivants qui possédent leur
propre dynamique intérieure et oii se concentre un certain mode de
vie. Par exemple, les banlieues protégées ou se regroupsnt lesg
petits bourgeois, les parcs industriels, etc., constituent des
entités intrinséques, mais toutes reliées & la ville par le biais de
leur dépendance socio~économico~structurelle. Le CDA, ses alentours
et ses quartiers feraient semblablement partie de ces entites

typiques des villes post-industrielles (Castells, 1985, p. 24).

1.5.0 Conclusion

Le tableau 1.1 est & la fois un reésumé du contenu du centre-ville et

la récapitulation des informations contenues dans les sections

precédentes.
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TABLEAU 1.1

RESUME DU CONTENU DU CENTRE-VILLE

1. Le centre-ville inclut toujours le CDA dans chacune des villes
étudiées (Burgess, 1925; Rasleigh, 1968; Castells, 1977).

2. Le centre-ville inclut un mélange de fonctions: surtout
commerciales et administratives, mais aussi industrielles,
résidentielles, et récréatives, presentes en proportion variable
d'une ville a l'autre (Lefebvre, 1968 et 1972; George, 1974; Yeates
et Garner,1976) .

2. Le centre-ville inclut un assemblage hétérogéne d'édifices de
toute hauteur, de tout &ge et de tout type, situés a des distances
trés variables les uns des autres (Lefebvre, 1970; Yeates et Garner,
1976; American Urban Institute, 1983).

4. Le centre-ville inclut des rues et des artéres qui y varient par
la forme et la largeur, dépendant de 1l'age du quartier et de son
contenu (Mumford, 1964; Bourne, 1967; American Urban Institute,
1983).

5. Le centre-ville inclut les plus anciens secteurs de la ville et
souvent des vestiges des villes médiévales, industrielles, etc.,
selon le cas, contribuant & un contenu plus hétéroclite que dans
n'importe quelle autre partie de la ville (Harris et Ullman, 1943;
Mumford, 1970; Bunge et Bordessa, 1975; American Urban Institute,
1983).

Le centre-ville condense l'image de la ville, ses acteurs et ses
activités (Gertler, 1976, p. 83). Pour plusieurs, il symbolise la
ville. Il est la personnalité de la ville, surtout si on le compare

aux banlieues nouvelles dépersonnalisées.

Nous avons donc la un apercu général de l'usage pouvant étre fait de
l'espace dans le centre-ville de la ville moderne canadienne. Les
points de convergenge ainsi identifiés tracent le chemin a suivre

dans les chapitres suivants.



CHAPITRE 2

TRANSFORMATIONS DE L'ESPACE CENTRE-URBAIN DE 1961 A 1986

2.1.0 Introduction

Ce chapitre débute par une description générale de guelgques-uns des
changements récents qu'a connus la société. Divers facteurs de
transformation ayant eu un impact particulier sur 1l'aménagement de
l'espace urbain sont ensuite examinés: réalisation de certains des
projets des secteurs publics et privés, prix du sol, création et

emploi de nouvelles technologies.

Vient ensuite une énumération et description des changements
apportés par une foule de nouveaux éléments s'étant greffés ou qui
en ont remplacé d'autres au centre-ville: tours de bureaux, hotels
appartements, corridors de transport, centres d'achat et .
stationnements entre autres. Cette section se termine sur un tableau
ou sont présentées et commentées du point de vue de leur
signification, diverses données sur les démolitions nombreuses ayant

el lieu de 1976 a 1986.

La section suivante vise & illustrer concrétement la nature des

changements ayant eu lieu. Il ne s'agit pas de raconter l'histoire
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détaillée des transformations subies par chacun des centre-villes
étudiés, mais de supersposer diverses images des événements reécents
afin de montrer ce qui s'est passé. Une liste des constructions
typiques étant apparues récemment au centre-ville dans chacune des
principales villes canadiennes est fournie allant de 1861 a 1986.
Chaque tableau est précédé par un bref résumé des principales étapes
de rénovation urbaine qgu'a connues chacune des villes étudiées.

Plusieurs faits et précisions s'y ajoutent.

Ce chapitre se termine par une courte conclusion ol sont résumés les
nouveaux usages faits de l'espace centre-urbain, et décrite la

nouvelle silhouette que projéte désormais ce secteur de la ville.

2.2.0 Transformations récentes du centre-ville

Aau deébut des années soixante, la société canadienne est bien
installée dans son modéle de consommation et bénéficie d'une
augmentation de son niveau de vie. Cela va lul permettre d'acceéder a
un tout autre style de vie, créant une demande potentielle pour tout
produit gu'on voudra lui offrir: appareils électriques, maisons,
automobiles, vétements, soins de beauté, repas pris & l'extérieur,
nourriture plus variée et mets exotiques, divertissements tel
cinéma, théatre, et concerts. L'expansion de ces activités nécessite
l'utilisation d'espaces nombreux et beaucoup plus larges (Wellar,

1983b) .

Les principaux décideurs: secteurs publics et privés, élisent de
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s'établir au centre-ville par nécessité de se rapprocher les uns des
autres, mais aussi probablement comme le fait remarquer David Harvey
"a cause du prestige rattaché au lieu" (Harvey, 1972). Ces trés
larges entreprises et gouvernements élargis, requiérent désormais
des espaces de bureaux de plus en plus vastes, afin d'y réunir tous
les acteurs administratifs et 1'égquippement sophistiqueé, nécessaires

& la conduite de leurs affaires.

La ville héritée de 1'épogque préautomobile ne posséde pas de réserve
d'espace ni pour la circulation ou le stationnement des automobiles,
ni pour la construction des tours destinées a loger le centre
directionnel du tertiaire et quaternaire (George, 1974, p. 97-99) et
ainsi de suite. Afin de résoudre cette impasse, les décideurs des
secteurs privés et publics n'hésitent pas a s'approprier un maximum

d'espaces anciens, déja occupés et a les coloniser.

Suivant les explications de Larry S. Bourne (1967, p. 42-43), les
changements de fonction passent par trois étapes.

1. La fonction originelle qualifiée de situation d'équilibre devient
désuete, requérant quelques petites modifications de l1'édifice
original.

2. La nouvelle fonction correspond & un nouveau type d'activite plus
intense ou une augmentation considérable de la méme activite.
L'édifice original doit subir une conversion ou modification
partielle.

3. L'edifice original est démoli et remplacé par une nouvelle
construction. Le cycle se termine, prét & recommencer. La

signification purement utilitaire de l'espace et son contenu est ici
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clairement démontre (Lefebvre, 1970, p. 84 et 263).

La possibilité de récolter des profits trés importants, incite
plusieurs capitalistes (investisseurs, promoteurs, etc.) ayant des
fonds disponibles, a se lancer dans le domaine trés prometteur de 1la
construction d'immeubles et de centres d'achat au centre-ville
(Foster, 1986; Gates, 1987b, p. P3). En quelques 10 ans, partant du
debut des années 1960, naissent la pPlupart des grandes corporations
de promotion de construction dont le tiers sont incorporées entre

1965 et 1970 (Barker, Penney et Seccombe, 1973, p. 24-2a6).

Il continue d'exister maints petites entreprises, mais les grandes
entreprises se trouvent dans une excellente position afin de
réaliser seules ou conjointement de larges projets de construction.
Premiérement, cela accroit leur poids politique. Deuxiément, elles
ont les moyens financiers de créer des banques de terrains
importantes et d'attirer les capitaux nécessaires a la réalisation
de leurs projets (Lorimer, 1972, p. 44-45; Barker, Penney et

Seccombe, 1973, p. 28).

Plusieurs intervenants d'autres secteurs connexeé ont aussi connu
une croissance importante, soit ceux du domaine de la construction
et de la fourniture de matériaux de construction. Ces entreprises
entretiennent souvent des liens etroits avec les promoteurs ou sont
dans plusieurs cas intégreées (Lorimer, 1972, p. 46). Le fait que 1la
construction des immeubles en hauteur soit entreprise par ces larges
corporations, permet des économies substantielles, rendues possibles

par la rationalisation maximum des facteurs de construction: main-
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d'oeuvre, matériaux, et matériel (Harvey, 1977; Lorimer, 1981, p.

163-168) .

Le prix du sol est un enjeu économique particuliérement important
dans l'exploitation du centre-ville. Premiérement, par la pression
importante exercée sur la faisabilité des projets, lorsque mesurée
par rapport au colt total et deuxiémement, par la variabilité de cet
effet, différent d'un secteur a l'autre & l'intérieur de la ville
(Bourne, 1967, p. 83). Dans le méme sens, Leonard Gertler expligque
que le marché des terrains a toujours joué un rdéle important
concernant l'habitat urbain, influengant de nombreuses maniéres le

développement des villes et ayant des répercussions bien spécifiques

(Gertler, 1976, p. 25).

Le prix des terrains augmentera de 226% au Canada, de 1951 & 1968,
comparé a une augmentation de 78% des colits de construction (Smith,
1971, p. 15; Barker, Penney et Seccombe, 1973, p. 23). Ce phénoméne
d'augmentation des prix est continue. Gertler (1976, p. 25) ajoute
gue cela a contribué a disperser la communauté urbaine, a un codt de
plus en plus élevé et en requérant des efforts accrus, tandis que le
coeur de la ville était surexploité. C'est en effet, au centre-ville’
et plus particuliérement dans le quartier des affaires, que les prix

sont les plus élevés et qu'un usage particuliérement intensif est

fait de ceux-ci.

La loi de l'offre et de la demande, voulant que plus sera grande 1la
demande du sol, plus le prix sera élevé, ne suffit pas a expliquer

les prix trés élevés des terrains au centre-ville. "Il est
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nécessaire d'ajouter un lien entre la valeur du terrain et son
usage' (Bryant, 1976, p. 163-171). Certains auteurs décrivent les
facteurs suivants comme étant responsables de ltaugmentation de 1la
valeur de 1l'emplacement central: a) l'accessibilité et b) 1la
localisation. L'accessibilité serait la proximité vis-a-vis d'autres
activités. Par exemple, la facilité d'accés d'un lieu de vente au
detail, par rapport & la clientéle visée. D'autre part, 1la
localisation serait la disponibilité des terrains, relativement aux
dimensions de celui-ci vis-a-vis des possibilités de construction et
occupation du sol, relativement a l'usage projeté (Yeates et Garner,

1976, p. 311).

La capacité de payer n'est pas la méme pour tous et ce serait les
usagers du sol s'adonnant aux activités les plius rentables qui s'y
eétabliraient prioritairement (Turvey, 1957), confirmant 1'existence
d'un lien entre la valeur monétaire d'un emplacement et sa valeur
sociale (Vieille, 1970, p. 23). Consequemment, les utilisateurs
ayant choisi de se localiser au centre-ville, malgré la rente
élevée, seraient responsables "de l'effet de renforcement de cette
rente en contribuant & créer des conditions favorables a
ltimplantation d'autres activités" (EZOP-Quebec, 1981, p. 130).
L'experience nord-américaine et européenne démontrerait que ces
utilisateurs privilégiés du centre se situeraient dans les secteurs
de la gestion, du commerce et de l'habitation de luxe (EZ0P-Québec,

1981, p. 133).

Lorsque la technologie 1le permet, on batit de plus en blus en

hauteur, afin de rentabiliser au maximum la valeur des terrains.



Charles A. Jenck (1977, p. 12-13) explique gque l'architecture
moderne est principalement produite pour deux sortes de clients.
Premiérement, l'état responsable du démarrage de certains projets de
grands travauX, mais dont les budgets restreints limitent la mise en
pratigque de ses bonnes intentions sociales. Deuxiémement,
l'entrepreneur monopoliste qui veut rentabiliser le plus rapidement
et le plus simplement possible son investissement, "selon des

formules clichées qui ont fait leurs preuves".

L'industrie du bédtiment suivra une courbe margquée d'avancement
technologique, étant donné l'envergure grandissante de plusieurs
travaux et le deésir de couper les codts en simplifiant le plus
possible. Ces progrés sont visibles dans l'augmentation de 1la
hauteur et du nombre de gratte-ciels canadiens, & partir de la fin

des années 1950 et le début des années 1960 (Rose, 1965, p. 41-45).

Une abondance de nouveaux matériaux, composantes et pieces
d'équippements, sont mis au point afin de réduire le nombre des
eléments entrant dans la construction et permettre la reproduction a
grande echelle. Un exemple typigue est le systéme modulaire de
coordination. Il s'agit d'un systéme géomeétrigque d'assemblage de
piéces assorties, qui permet de construire une large panoplie
d'édifices & l'aide d'éléments préfabriqués, le plus possible

réutilisables et interchangeables (Schmidt, 1966, p. 69-72).

L'utilisation des grues téléscopiques accélére le transport des gros
systemes de coffrage d'un étage & l'autre. Au début des années 1970,

la généralisation de 1l'usage des charpentes en acier rend plus
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rapide l'érection de la charpente, tout en réduisant son poids et
simplifiant les méthodes de construction (Architecture canada, 1971,

p. 14-23).

Plus récemment, la micro-informatique permet la mise en place de
banques de donnees, la création de systémes d'ordonnancement et de
communication, assiste la conception, permet de constituer des
sources de renselignements techniques et financiers, etc. ILa
préfabrication des matériaux, ainsi plus faciles a transporter et
assembler, fait encore partie des nombreux progrés enregistrés au
chapitre de la productivité et de la qualité (Le Conseil pour

l'expansion de l'industrie de la construction, 1984, chapitre 8).

De nombreuses innovations dont seulement dquelques exemples ont été
énumereés, vont permettre la standardisation de 1la construction,
tandis que les larges dimensions de l'intérieur des gratte-ciels
augmentent la possibilité de varier davantage le contenu. A ces
avantages, font malheureusement contrepoids 1'uniformité et 1la
monotonie, & cause de la similitude des processus et des matériaux
dont ces technologies sont responsables par définition (Schmidt,

1966, p. 69-72).

L'émergence d'un nombre limité de firmes capables de conduire des
projets de plus qrandes'envergures et leur lien étroit avec d'autres
grandes entreprises nationales ou multi-nationales a éliminé la
concurrence. Cela expligque aussi et en partie, le fait qu'il y ait
beauccup moins de produits différents et donc que beaucoup de

constructions se ressemblent. A cela s'ajoute 1la répétition des
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types de commerces (chaines de magasins), banques et autres
établissements privés, ainsi que des services qui y sont offerts et

des marchandises qui y sont vendues.

Ces changements qui constituent donc une généralisation de “plus et
encore du méme', se refléte dans l'apparence générale du centre-
ville, devenu beaucoup moins original gu'il ne 1'était dans la ville

industrielle (Mumford, Office National du Film, 1963).

Un grand nombre de tours de bureaux seront érigées au CDA de la fin
des années 1950 jusqu'ad ncs jours. Plusieurs tours d'habitations
sont aussi érigées dans sa périphérie a4 la méme épogue (McLemore,
Aass et Filion, 1974). Ces édifices incluent des 1logis dont 1la
superficie est de plus en plus réduite, afin de rentabiliser au
maximum 1l'espace, en accueillant le plus possible de ménages (un ou

plusieurs individus) locataires (Nader, 1975, p. 93).

De 1946 a 1977, au moins 450 000 logements situés dans des tours
d'habitation, auraient été construits dans les villes canadiennes,
dont un grand nombre au centre-ville. La moitieé de ces nouvelles
constructions furent érigées a Ottawa, Hamilton, Toronto et Régina.
En 1951, la proportion de mise en chantier de maisons unifamiliales
était pour toutes les villes canadiennes de 78%, baissant & 61% en
1961 et a 42% en 1971. Inversement, les pourcentages de construction
de logements passaient durant ces mémes années de 14%, & 28% et a

42% (Lorimer, 1981, p. 135 et 139).
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Un autre type de tours d'habitation dont le nombre a augmenté dans
le centre-ville sont les hétels et les hdtels appartements situés
dans le CDA ou le plus prés possible, et gui accomodent un nombre
accru de touristes, professionnels et hommes d'affaires en visite

dans la wville (Nader, 1975, p. 93).

L'industrie hételliére est un bon exemple de la tendance a la
concentration. Elle est contrdéllée au Canada en 1988, & 20% par 12
entreprises, phénoméne qui s'accentue & l'exemple des Etats-Unis ol
25 entreprises contrdllent 50% de la location de chambres (Marotte,
1988, B1/B3). Le centre-ville a ainsi acquis un habitant provisoire,
dont les séjours sont de courte durée et qui peut-étre, loge
habituellement dans la banlieue, mais gui & cause de son
remplacement continuel par un nouvel arrivant, constitue 1'un des

résidents du centre-ville.

Depuis le début des années 1980, 1les centres d'achat font
massivement leur retour au centre-ville (Wellar, 1982, p. 45),
mouvement & la téte duquel se trouve la firme Eaton, spécialisée
dans la vente au deétail (Kalman et McDouggal, 1985, p. 16-23). La
liste des projets récents inclut un vaste centre d'achat a Halifax,
les Promenades de la Catheédrale a Montréal, le London Square a
London, les centres Eaton d'Edmonton et de Calgary (Gates, 1987b, p.

P3), et le centre Eaton de Victoria (Twigg, 1987).

Un autre apport de taille au centre-ville est la construction des
autoroutes et des voies de transit communautaire: autobus et/ou

métros de surface ou souterrains. L'explication la plus répandue



- 35 -

afin de justifier leur construction, est qu'ils servent a contrer
l'engorgement créeé par les automobiles de plus en plus nombreuses
partout dans la ville, mais particuliérement au centre-ville {Yeates

et Garner, 1976, p. 198-1%9; Bruce, 1988a).

En fait, la concentration des automobiles au centre-ville résulte de
la relation réciprogque qui relie le marché, incluant le lieu de
travail, et le consommateur. Il ne s'agit pas seulement de calculer
l'augmentation des gens allant et repartant du centre-ville. Il faut
aussi analyser ce gqui les y attire. C'est ainsi que ces corridors de
transport en facilitant l'accés, contribue a accentuer la cause, et
parallélement les embouteillages. La proportion transport en commun
et automobile joue aussi un rdle important dans le développenment
d'une ville. Une plus grande quantité de 1l'un centralise et fait
augmenter la densite. Plus de l'autre, décentralise, et fait baisser

la densité (Heilbrun, 1974, p. 133-134; Wellar, 1985, p. F1/F5).

Les pressions résultant d'un trés grand nombre de nouvelles
constructions, requiérent 1l'expansion des réseaux de transport
centre-urbains. Ceux-cli n'ont conséquemmment pas cessé de croitre
jusgu'au point ol on ne sait plus quoi inventer afin de pefﬁettre.
l'accés harmonieux du centre-ville (Wellar, 1982; Sewell, 1984) ou,
le domaine du tertiaire ne cessant de s'accroitre, de plus en plus

de gens sont amenés a travailler.

Enfin, il y la création de nombreux stationnements sur des terrains
nouvellement vacants. L'apparition de tant de terrains, s'explique

parce gue des propriétaires laissent détériorer leurs propriétés
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jusqu'a ce que soit justifiée leur démolition. Puis, afin d'obtenir
Plus de revenus, et étant donneé 1 'accroissement ininterrompu du
nombre d'automobiles, ces terrains deblayés seront convertis en
stationnement. D'aprés Sauvons Montréal, la ville de Montreal
possédait en 1977 assez de terrains vacants, pour répondre aux
besoins d'espace d'un siecle (Simoneau, 1977, p. 67-68}). Un grand
nombre de stationnements souterrains ou en hauteur, sont aussi
construits afin d'accomoder 1a clientéle et les travailleurs

motorisés toujours plus nombreux au centre-ville,

Tel gqu'expliqué dans le cas des stationnements, il ne faut pas
oublier gque tous les espaces nouvellement construits étaient pour 1la
Plupart occupés, bien que dans certains cas, ce soit des rues ou des
parcs qui ont été convertis a ceés nouveaux usages (Wellar, 1983b) .
Il a donc été nécessaire de les déblayerl. Les tableaux C.8 et C.9 a
l'annexe C listent le total des permis de démolitions domiciliaires
émis de 1976 a 1986, touchant les RMR ou se situent les centre-
villes étudiés. Les tableaux C.10 et C.11 & l'annexe C, listent 1le
total des permis de démolitions domicilaires émis dans les provinces

canadiennes de 1976 a 1986¢.

Etant donné les maintes pPressions subies par le centre-ville afin
d'étre convertis a de nouveaux usages (McLemore, Azss et Keilhofer,
1975, p. 2), il est possible d'extrapoler que beaucoup de ces permis
de démolitions visaient Je centre-ville des villes é&tudiees

(Dansereau et Foggin, 1976, p. 38).

l. Voir les chapitres 3 et 4.



Le tableau 2.1 qui suit, démontre la tendance & surtout émettre des
permis de démolition concernant les RMR étudiées, excepté en
Saskatchewan. Les RMR situées en Colombie-Britanique, Alberta et
Québec ont subi le plus grand nombre de démolitions, ce qui laisse

supposer gue leurs centre-villes ont did étre fortement touchés.

TABLEAU 2.1

PERMIS DE DEMOLITION DOMICILAIRE EMIS DANS LES PRINCIPALES VILLES

CANADIENNES PAR PROVINCE ET DANS LES PROVINCES CANADIENNES,

POURCENTAGE DES PERMIS EMIS DANS CES VILLES PAR RAPPORT AUX
PROVINCES, ENTRE 1976 ET 1986

Provinces total des permis total des permis pourcentage des
émis dans les émis par les permis émis dans
principales provinces les principales
villes canadiennes villes canadiennes
dans chague province par rapport aux

provinces

Terre-~Neuve 361 783 46,1%

Nouvelle~-Ecosse 993 2 008 49 ,5%

Nouveau-Brunswick 1 623 .3 317 48,9%

Québec 14 667 23 498 62,4%

Ontario 14 959 32 103 46,6%

Manitoba 3 907 5 083 76,9%

Saskatchewan 918 3 786 24,2%

Alberta 7 669 11 152 68,8%

Colombie-Britanique 20 707 23 110 89,6%

Source: Statistique cCanada, is76, 1977, 1978, 1979, 1980, 1981,
1982, 1883, 1984, 1985, 1986.
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2.3.0 Exemples du contenu du centre-ville des principales villes

canadiennes autour de 1960 jusque vers 1986

Les tableaux qul suivent listent des exemples du type d'édifices
servant a une multitude d'usages et d'autres structures, qui ont
pousseé comme des champignons au centre-ville. Quelques statistiques
et explications sur la construction d'espaces de bureaux et de
logements, lorsque disponibles, précédent ces tableaux afin de mieux
illustrer la situation dans les centre-villes étudiés et divers

. A 2
guartiers environnants®,

St~Jean (T.-N.)

La rénovation du CDA de St-Jean (T.N.) a surtout eu lieu durant les

annees 1970.

TABLEAU 2.2

CENTRE-VILLE DE ST-~JEAN (T.N.), QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS
REALISES VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Edifice Royal Trust bureaux (Nader, 1976)

1969

St. John's Place bureaux, hétel et centre d'achat

1974 (Nader, 1976)

Atlantic Place hétel de ville, bureaux et centre d'achat
1976 (Nader, 1976)

2. Les sources des informations listées dans ces tableaux suivent
chacune de celles-ci.
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Au début de la décennie de 1980, on y comptait 78 790 métres carrés’
d'espaces de bureaux, soit 47% du total de tous les batiments vy

existant. (City of St.John's, 1984, p. 11-67).

Halifax

A Halifax, les terrains occupés par Scotia Square furent déblayés en
1958. Souvent ainsi des terrains sont déblayés trées longtemps avant

d'étre utilisés & nouveau, le phénoméme se répétant dans toutes les

villes étudiées (Nader, 1976).

Entre 1955 et 1973, sept études d'origines diverses, devaient
conclure gu'étant donné la perte de vitesse des industries
traditionnelles, il était nécessaire de diversifier le contenu du
CDA afin d'améliorer sa situation économique et que de meilleurs
résultats seraient obtenus, si sa vocgtion commerciale était
confirmée. Il devait en résulter de nombreuses démolitions dans les

environs du port, afin de construire des tours de bureaux.

Aprés un ralentissement, les activités de construction ont repris de
plus belle depuis 1984. A la fin de 1987, au moins 10 promoteurs
avaient ajouté au CDA, pour une valeur de 300 millions de dollars

d'espaces commerciaux, promenades et bureaux (Bruce, 1988a, p. A3).

3. Toutes les données de superficie ou zutres, sont en unités de
mesure metrique lorsque disponibles, sinon elles sont en unité de
mesure anglaise afin de ne pas ajouter d'erreurs d'arrondissements.
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TABLEAU 2.3

CENTRE-VILLE DE HALIFAX, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Scotia Square bureaux, hétel, appartements,

1967 & 1975 centre d'achat et entrepét
(Nader, 1976)

Hotel Sheraton hétel (Lydon Lynch Ass., 1986)

1980

St-Jean (N.B.)

Le CDA de St-Jean (N.-B.) comptait 228 000 pieds carrés d'espaces

commerciaux en 1981.

TABLEAU 2.4

CENTRE-VILLE DE ST~JEAN (N.B.), QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS
REALISES VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Harbour Bridge autoroute est-ouest
1968 (Nader, 1976)
Brunswick House nouvel hétel de ville et bureaux

1972
Place Courtenay
1973

Brunswick Inn

Delta Hotel et
Market Sguare
3 phases
1975-1985

(City of Saint John, 1981)
centre d'achat et appartements
(Nader, 1976)

hétel, stationnement, bureaux,
logements et bibliothéque

hétel, centre d'achat, stationnement
centre de convention, atrium,
bibliothéque et résidences

(City of Saint John, 1981;

Lindgon, 1984)
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Ce total n'inclut pas les 78 000 pieds carrés de plus que
l'achévement de Market Square devait y ajouter (City of Saint John,

1981, p. 64).

Québec

A Québec, le secteur de la colline parlementaire a subi les de

nombreux changements de 1966 & 1976.

TABLEAU 2.5

CENTRE-VILLE DE QUEBEC, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets

Description
et années de réalisation

Le Laurier
1963

Immeuble de La
Laurentienne
1964

Le Montmorency
1964

Banque Royale
1967

ILe Grand Théatre
1870

Place Haute-Ville
et Place Québec
début des années 1970

Porte Prescott
1986

appartements de 10 étages
(Architecture bitiment construction,
1963)

siége social de la compagnie
d'assurance La Laurentienne
(Architecture bétiment construction,
l964a)

appartement de 13 etages avec
stationnement souterrain
(Architecture batiment construction,
1964b)

bangque et bureaux

(Architecture batiment construction,
1967)

theéatre, salle d'opéra, studios,
bureaux et bibliothéque (Whiteson,
1983}

bureaux, hétel et centre d'achat;

2 tours de bureaux, centre

de conférence, hdétel Hilton et

centre d'achat souterrain (Nader, 1976)

version moderne de la porte Prescott
démolie il y a plusieurs décennies
(Gauthier Guité Roy, 1986)
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Une partie du gquartier St-Jean-Baptiste est démoli afin d'y
construire les ensembles gouvernementaux G et H, d'y permettre la
percée du boulevard St-Cyrille, la construction de 1l'autoroute
Dufferin-Montmorency, la construction de stationnements étagés,

d'édifices a bureaux, hétels et autres (Bolduc, 1981, p. 142).

Montréal

A Montreal, le celébre projet de la Place Ville-Marie fut 1'un des
premiers au Canada parmi ce genre de méga projets (Richardson, 1972;
Whiteson, 1983). Auparavant, plusieurs édifices de moindre
envergure, bdtis selon les critéres de l'architecture moderniste
feront leur apparition. Déja aussi, on commence & mélanger les
styles d'architecture4, tel le cas de l'immeuble de La Presse, ol un
édifice massif adjacent a l'ancien édifice et relié a celui-ci par
une passerelle, est construit (Architecture bédtiment construction,

1960a) .

De 1955 a 1960, 40% des démolitions effectuées a Montréal sont
directement reliées a des projets publics, surtout autoroutiers. De
1960 a 1970, plus de 90% des permis de démolition accordés touchent
des batiments résidentiels. ILa moitié de ces démolitions soit 42%,
sont effectuées dans le centre-ville qui contient seulement 8% de

l'ensemble des habitations montréalaises (Hamel et Léonard, 1976, P.

4. Voir le chapitre 4.
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7-8) . Durant les années 1960 et 1970, de nombreux édifices seront

démolis, laissant beaucoup de terrains vacants et faisant déclarer a

plusieurs urbanistes que "Montréal ressemble a une ville bombardée"

(Denmers, 1981, p. 116).

CENTRE-VILLE DE MONTREAL,

TABLEAU 2.6

QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets

et années de réalisation

Description

Immeuble Air Liquide et
Immeuble coin Sherbrooke

et Bishop 1960

Tunnel de la rue Berri

1960-1961],
Place Ville-Marie
1959-1962

Place RBonaventure
1967

Métro de Montréal
1967

Tour de la Bangue
Canadienne Nationale
a la Place d'Armes
1968

Place Desjardins
1972

La Cité

1973 a 1976

Université du Québec
a4 Montréal 1978
Complexe Guy Favreau
1980 & 1984

Tour Industrielle Vie

1986

bureaux des services administratifs
de Air Liguide (Architecture batiment
construction, 1960b)

tunnel (Architecture batiment
construction, 1961a)

bureaux, centre d'achat

et stationnement souterrain
{(Architecture batiment construction,
1961b)

centre d'achat et hotel

(Whiteson, 1983)

ouverture de 10 stations (Gretton, 1980)

bangue et bureaux
(Nader, 1976)

bureaux, hétel et centre d'achat
(Nader, 1976)

tour de bureaux, hétel,
appartements et centre d'achat
souterrain (Nader, 1976)

bureaux et salles de classe de
l'Université du Québec (Whiteson, 1983)
bureaux du gouvernement

féderal et appartements (Maskoulis,
1982; La Presse, 1984)

bureaux ({Baker, 1986)




gttawa

A Ottawa, entre 1960 et 1970, prés de 5,5 millions de pieds carrés
d'espaces & bureaux privés ont été ajoutés dans l'aire centrale,
dont 94% depuis 1964, dad aux amendements municipaux des hauteurs et
usages permis (Sabourin, 1978, p. 59). Le principal promoteur de ces
réalisations ‘a été le gouvernement fédéral. Avant 1960, il était
proprietaire de 1la pluralité des espaces de bureaux qu'il
consommait, ne louant gqu'un total de 20 & 25% de ceux-ci. A la fin
des années 1960, le pourcentage des locaux qu'il lioue, aura plus que

doublé.

Le centre-ville d'Ottawa voit son développement en hauteur débuter
sérieusement vers 1965, ILa corporation Campeau en est responsable,
alors que 6 mois aprés l'adoption d'un réglement de Zonage limitant
les hauteurs permises, elle demande et obtient la permission de
passer outre (Taylor, 1986, p. 190-196). En 1968, 58% des 6 567 000
pieds carrés d'espaces de bureaux dont est propriétaire le secteur
privé, sont loués par le gouvernement fédéral. Les nouveaux édifices

construits seront de plus en plus hauts.

En 1981, 2,2 millions de pieds carrés d'espaces vacants existaient
au centre-ville, dont 1la plupart servait de stationnement. TI1 Y
avait aussi 3 149 chambres d'hotel, 24,14 millions de pleds carrés
d'espaces non résidentiels occupés (bureaux et magasins) et 2,26
millions de pieds carrés additionnels vacants (9%). Enfin, 57 865
employés & temps plein y travaillaient (City of oOttawa, Planning

Branch, 1982, p. 2-6). En 1986, le nombre de gens travaillant dans



le centre-ville, totalisait 74 847 (Regional Municipality of Ottawa-

Car’eton, 1987, p. 36).

TABLEAU 2.7

CENTRE-VILLE D'OTTAWA, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Mail de la rue Sparks mail piétonnier (Gretton, 1980)

1960

Centre National des bureaux, théatres, salles de

Arts 1969 concert et boutigues (Gretton, 1980)
Place de Ville bureaux, centre d'achat, restaurants
Phase 1 1967 et stationnement (Taylor, 1986)

Phase 2 196%

Bangue du Canada bureau central de la banque

1978 (Gretton, 1980)

Banque du Canada bangque, bureaux, atrium, musée et

1979 stationnement (Whiteson, 1983)

C.D. Howe Building bureaux, centre d'achat et

1980 stationnement (Adamson Ass., 1980)
Centre Rideau hétel, centre d'achat, stationnement et
1983 centre de convention (McLaughlin, 1983)
Cours provinciale bureaux, cours et bibliothéque

1987 (Baniassad, 1987)

Musée des Beaux-Arts musée national

1988 (Mays, 1988)

Taronto

Une eétude fut préparée par David Nowlan en 1976, afin de suivre
1'évolution entre 1962 et 1976, de 2 171 proprietés commerciales
situées dans le centre-ville. Parmi ces proprietés, il fut possible
d'en identifier 785 gqui avaient été touchées par la rénovation
urbaine. Sur ce total, 437 propriétés furent remplacées par des

édifices beaucoup plus hauts et 348, par des édifices guelgue peu
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plus bas. Lorsque les pertes et les gains de densité furent
comparés, le total des gains l'emportait largement (Nowlan, 1976, p.
4-5). L'étude de Nowlan (1976) fut préparée parce gu'il était alors
suggeére de zoner afin d'encourager la construction & plus basse

densiteé.

Un autre document municipal résume ainsi la situation: "Typiquement,
les édifices existants seront remplacés par de nouvelles
constructions & haute densité. Si le terrain reste vacant entre la
periode de démolition et celle de reconstruction, il sera
fréquemment utilisé comme stationnement® (City of Toronto, 19230, p.

6) .

En 1961, dans ce que la ville de Toronto désigne scus l'appellation
d'aire centrale, il y avait 12 698 logements incluant moins de deux
chambres & coucher, en 1971, 22 906 et en 1981, 35 490. Le nombre de
personnes dans chacune de ces unités devaient passer pour ces mémes
années, a 3,9 (1961), 2,9 (1971) et 2,1 (1981l) (City of Toronto

Planning and development department, 1982a).

En 1988, Toronto est la ville canadienne ol se situent le bureau-
chef de la moitié des institutions financiéres des compagnies
d'assurance, firmes d'investissement et de comptabilité les plus

importantes au pays (Bruce, 1988e).



TABLEAU 2.8

CENTRE-VILLE DE TORONTO, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Regent Park North appartements a loyer modigque

1948 & 1959 stationnements et espaces ouverts
(Fraser, 1972; Nader, 1976;
Sewell, 1984)

Regent Park South bureaux, appartements et

1957 a 1959 maisons en rangée a loyer modique
(Fraser, 1972; Nader, 1976;
Sewell, 1984)

HStel de ville et hotel de ville, bureaux

Civic Square et cours (Architecture batiment

1965 construction, 1965)

Centre Toronto-Dominion banque et bureaux (Whiteson, 1983)

1964 a 1971

Commerce Court banque et bureaux (Whiteson, 1983)

1968 a 1972

First Canadian Place banque et bureaux (Whiteson, 1983)

1972 a 1975

Royal Bank Plaza banque et bureaux (Whiteson, 1983)

1973 & 1976

Centre Eaton centre d'achat, stationnement

1977 et bureaux (Zeidler, 1981;
Whiteson, 1983)

Renaissance Center bureaux (Arthur, 1986; McHugh, 1985)

1981-1982

Exchange Tower bureaux (McHugh, 1985)

1981 & 1983

Hamilton

A Hamilton, le conseil municipal faisait déblayer 17,5 hectares et
déplagait 250 marchands, a la fin des années 1960, dans l'espoir
d'encourager la reéalisation de projets d'aménagement importants. Les
premiers espoirs municipaux ne devaient pas se réaliser avant 1977,
lorsqu'est complété le centre Lloyd D. Jackson. Les années 1930 ont

eté riches en nouveaux développements (Bruce, 1985).



- 48 -

TABLEAU 2.9

CENTRE-VILLE DE HAMILTON, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de reéalisation

Hoétel de ville bureaux

1960

Lloyd D. Jackson Square banque, bureaux, centre d'achat,

1977 cinémas et espace culturel (Bruce,
1988b)

Hamilton-Wentworth station de police et de pompier

Regional Police (McLaren et Butler, 1978)

Admin. Building

1978

Victor K. Copps aréna, patinoire et salle d'expositicn,

Coliseum 1tédifice est relié par une passerelle

1985 au L. D. Jackson Square (Quigley, 1887)

London

En 1981, un tiers des commerces de détail de la ville se situaient
dans le CDA ainsi que 355 800 mca d'espaces de bureaux, soit 93% du
total de la ville. En 1984, ce secteur incluait aussi deux hdtels
importants et plusieurs plus petits hétels (City of London Planning

and Development Department, 1984b, p. 20-26).

En 1987, 6 projets de construction visaient le CDA de London. Il
s'agissait de projets de construction d'édifices a bureaux, centre
d'achat, et hétel, suggérés par divers promoteurs et devant étre
approuveés par la municipalité. London est considéré comme un lieu
idéal, parce gue 25% des terrains y sont vacants ou utilises comme

stationnements (Malone, 1987, p. P2).



TABLEAU 2.10

CENTRE-VILLE DE LONDPON, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets - Description
et années de réalisation

London Life Ins. Company bureaux, ajout d'espace: 6225pieds
1964 carrés (City of London, 19887)

Canada Trust Company et 2 tours de bureaux, commerces de gétail
Hétel Holliday Inn et un hétel (City of London, 1988°)
1974

London Regional Art musée des beaux-arts

Gallery 1978-1980 (City of London, 1984a)

Edifice du Crédit Foncier  bureaux et stationnement

1979 (City of London, 1984a)

Edifice Continental bureaux, commerces de détail et

1980 stationnement (City of London, 1984a)
Edifice Bell Canada bureaux (City of London, 1984a)

1981

Edifice YMCA appartements, bureaux et gymnases
19382 (City of London, 1984a)

Decades Development 2 tours comprenant des bureaux,

1988 commerces de détail et

condominiums (City of London, 19887)

Windsor

En 1975, 28B% des terrains du centre-ville étaient consacrés a des
usages commerciaux (City of Windsor, 1976, p. 10). Quelques 323 000
pieds carrés d'espaces commerciaux et de bureaux ont été ajoutés de
1961 a 1976, dont 71% destinés au secteur public et 29% au secteur

prive (City of Windsor, 1976, p. 40).

5. Information obtenue verbalement.
6. Information obitenue verbalement.
7. Information obtenue verbalement.
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Windsor est la capitale de l'auto du Canada. En 1987, 17 nouvelles

manufactures de toute nature faisaient leur apparition (City of

Windsor, 1987, p.

2-3), démontrant que le secteur secondaire demeure

important dans 1'économie de la ville de Windsor.

TABLEAU 2.11

CENTRE-VILLE DE WINDSOR, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets
et années de réalisation

Description

Windsor Art Gallery
Bangue Canadienne
Inpériale de Commerce
Résidence pour
personnes agees
Cleary Auditorium
Quellette Tower
Windsor Public Library
Trade and Commerce
Building

1955-1976

Quellette Avenue Mall
1980

ontario Government
Building 1980

Memorial Convention Hall
Hilton International
Relax Inn

1980-1986

musee des beaux-arts
banque et bureaux

appartements

auditorium

appartements et centre d'achat
bibliothéque

bureaux (City of Windsor, 1976)

mail piétonnier (City of Windsor, 1980)

bureaux (City of Windsor, 1980)

auditoriums

hétel et staticonnement
hétel '

(City of Windsor, 1987)
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Winnipeg

La démolition du magnifigue hétel de ville de Winnipeg en 1962, afin
de faire place & un édifice moderniste, marque le début de 1la
rénovation du centre-ville (Green Blankstein Rusiell Associates,
1265) . Au deébut des années 1970, la ville s'impliquera dans le
financement de la construction d'un centre de convention relié a un

hdétel et des appartements luxueux.

La ville devait verser la somme de $25 millions, a la fin des années
1970, afin de financer la construction d'une tour de bureau au coin
de Portage et Main. On espérait ainsi encourager la construction
d'une deuxiéme tour de bureau et d'un hétel luxueux qui n'ont jamais
été construits. Au milieu des années 1980, les trois paliers de
gouvernements versaient $76 millions afin de stimuler le projet
North Portage qu incluait un large centre d'achat, tandis que $20
millions étaient promis afin de promouvoir le dével oppement de

terrains autrefois utilisés par les chemins de fer.

Ces projets, additionnés & ceux beaucoup plus nombreux du secteur
privé (Nader, 1976), ont créé au centre-ville de Winnipeg "un
assemblage de projets sans lien, séparés par de vastes

stationnements" (York, 1987).
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CENTRE-VILLE DE WINNIPEG,

TABLEAU 2.12

QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets

et années de réalisation

Description

Queen Elizabketh Theatre

1957-1959 et 1962

Hétel de ville
1963
Bank of Canada
1965

Young Women's Christian
Association 1967-1969
Manitoba Centennial Centre

1969 & 1970

Winnipeg Art Gallery

1970

Place Lombard
1867 & 1971
Royal Centre
1971-1972
Provincial court
1972-1974
Pacific Centre
1969-1974

Centennial Gardens
1975
Centre St.Andrews
1975

Portage Place
1985-1986

salle de concert, théatre, salle de
récital, restaurant et stationnement
(Kalman et Roaf, 1974)

hétel de ville et bureaux (Green
Blankstein Russell Associates, 1965)
banque et bureaux (Kalman et

Roaf, 1974)

bureaux, chambres, salles, gymnase
et piscine (Kalman et Roaf, 1974)
planétarium, musés, salle de

concert et théatre

musée des beaux-arts

(Thompson, 1975)

banque, bureaux et hotel (Nader, 1976)

banque, bureaux, hdétel et centre d'achat

(Kalman et Roaf, 1974)

cours provinciale et bureaux
(Kalman et Roaf, 1974)

bureaux, hdétel, magasin Eaton,
centre dtachat et stationnement
(Kalman et Roaf, 1974)

bureaux, hdtel et appartements
{(Nader, 1976)

résidence de personnes &agées
(Ikoy Partnership et Kerr, 1974)

centre d'achat et stationnement
(Hubbart, 1986)

Régina

Les fonctions gouvernementales et administratives ont Jjoué un rédle

important dans le développement de Régina (Forward, 1981, p. 349).
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De 1972 a 1982, une moyenne de 163 520 pieds carrés de bureaux ont
eté construits chaque année au CDA, dont 50% afin de répondre aux
besoins du gouvernement fédéral et un autre 50% a ceux du secteur
privé. En juillet 1982, on comptait que 75% des espaces de bureaux
de Reégina étaient situés au CDA. De plus, 79% des gens y travaillant
étaient & 1l'emploi du gouvernement (City of Regina, p. 14). En 1982,
la majorité des terrains situés au CDA servaient de stationnements

ou étaient vacants (City of Regina, p. 22).

TABLEAU 2.13

CENTRE-VILLE DE REGINA, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Tours Avord, SPC, Sask Tel bangque, bureaux et magasins
Midtown Centre, magasin (Regina Planning Department,
The Bay et Banque 1983)

Impériale de Commerce

1961 a 1967

Bureau des architectes bureaux (Whiteson, 1983)

Wiens 1974

Edifice de la Banque banque et bureaux

Toronto Dominion (Nader, 1976)

1974

Cornwall Centre bureaux et magasins (Regina Planning
début des années 1980 Department, 1983)

Edmonton

Il y a au centre-ville d'Edmonton en 1988, 1,5 millions de métres
carres diespaces de bureaux. L'ouverture en 1981 du centre-d'achat

de West Edmonton, un mastodonte (418 000 mca) incluant 1 000



- 54 -

boutiques, des cinémas, des restaurants, une piscine, une patinoire,
des montagnes russes et plusieurs. autres améniteés, "qualifié de
bazar par plusieurs'" ({Hemingway, 1985, p. 32-35), a eu un effet trés
négatif sur la vitalité des activités commerciales du centre-ville.
Ce centre d'achat compte actuellement pour 36% des activités
commerciales de la ville, comparé & seulement 13% pour le centre-

ville (Bruce, 1988c).

TABLEAU 2.14

CENTRE-VILLE D'EDMONTON, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de réalisation

Civic Centre hdtel de ville, bibliothéque, gallerie
1957 d'art, bureau de poste et
cours de justice (Nader, 1976)
Edmonton Centre bureaux et centre d'achat
1974 {Bruce, 1988c)
Citadel Theatre théatres et restaurants (Whiteson, 1983)
1976-1977
Eaton's Center bureaux et centre d'achat
1987 (Bruce, 1988c¢)
Manulife Plaza bureaux et centre d'achat
1983-1988 (Bruce, 1988c)
Calgary

Presque tous les permis de démolition émis dans le CDA de Calgary,
de 1968 & 1976 touchaient des résidences, tandis que presque tous
les permis de construction l'ont été afin de construire des bureaux,
hotels et magasins. Au nord de la 1l0iéme avenue, ol se situe la

majorité du CDA, 5 847 286 pieds carres de planchers seront ajoutés
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de 1956 a 1966, et 14 128 918 pieds carrés, de 1967 et 1976. En

1977, au CDA sur 33 319 Q00 pieds carreés de plancher, 20 423 o0go

pieds carrés étaient consacrés a des fonctions commerciales

(banques, restaurants, hétels, magasins et bureaux), soit 61%. 11 y
avait presqu'autant d'espaces réservés au stationnement, soit 4 422
000 pieds carrés, que d'espaces occupés par des logements, soit 5

017 000 pieds carrés (City of Calgary Planning Department, 1977).

TABLEAU 2.15

CENTRE-~VILLE DE CALGARY, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES

VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets
et années de réalisation

Description

Polliser Square et
la tour Calgary
1968

Calgary's Plus 15
System

1960 - 1988

Bow Valley Square
1972-1982

Court and Remand Center
1974

Place Canada

1973-1977

Calgary Convention Centre
1975

Rocky Mountain Plaza
1975

Pan Canadian Plaza

1981

Bank of Montreal

First Canada Center
1982-1983

First Alberta Place
1983

Pétro-Canada Center
1984

bureaux, centre d'achat,
appartements et stationnement

8 kilométres de passages surelevés, soit
36 passages (Guimond et Sinclair, 1984)

bureaux, amphithéatre, centre d'achat,

gymnase, stationnement et jardins
(Guimond et Sinclair, 1984)

cours provinciale

(Whiteson, 1983)

bureaux et centre d'achat
(Guimond et Sinclair, 1984)
hétel, musée, gallerie d'art

et centre de conférence

tours de bureaux

bureaux et hétel

(Guimond et Sinclair, 1984)
banque, bureaux, centre d'achat et
espace public

(Guimond et Sinclair, 1984)
bureaux et podium

(Guimond et Sinclair, 1984)
bureaux

(Guimond et Sinclair, 1984)
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Vvancouver

Sur la péninsule du centre-ville il y avait en 1960, 6,5 millions de

pieds carrés d'espaces de bureaux, en 1970, 8,9 millions de pieds

carrés, soit 37% de plus et en 1981, 16,4 millions de pieds carrés,
soit 84% de plus (City of Vancouver Planning Department, 1982b, p.

2-7). En 1981, le CDA incluait trois-quarts des espaces de bureaux

de la péninsule du centre-ville (City of Vancouver Planning

Department, 1982a, p. 5).

TABLEAU 2.16

CENTRE-VILLE DE VANCOUVER, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets
et années de réalisation

Description

Queen Elizabeth Theatre
1957-1959 et 1962

Bank of Canada

1965

Centre Bentall

1867

Young Woman's Christian
Assocliation 1967-196%9
Woodward's parking garage
1971

Royal Centre

1971-1972

Provincial Court Building
1872-1974

Pacific Center

1969-1974

Robson Square
1977-1979

Canada Place
1986

salle de concert, théatre, salle de
récital, restaurant et stationnement
{Kalman et Roaf, 1974)

banque et bureaux (Kalman et

Roaf, 1974)

bureaux

bureaux, salles, chambres, gymnase

et piscine (Kalman et Roaf, 1974)
stationnement

(Kalman et Roaf, 1974)

bangques, bureaux, hdétel et centre
d'achat (Kalman et Roaf, 1974)

cours provinciale et bureaux

(Kalman et Roaf, 1974)

bureaux, hétel, centre d'achat, magasin
Eaton et stationnement

(Kalman et Roaf, 1974)

grande place incluant un parc, des
restaurants, une patinoire, des chutes
et une fontaine avec bassin
(Erickon, 1979; Cruickshank,
salles de réception
(Cruickshank, 1988)

1988)




Victoria

Il y avait au deébut des années 1970, au centre-ville de Victoria,
8,38 millions de pieds carrés d'espaces utilisés, dont 57% par des
bureaux, commerces ou hétels. Un autre 2,68 millions étaient alors
considérés sous-utilisés ou inoccupés (City of Victoria, 1974). En
1981 au CDA, il y avait 2 534 000 pieds carrés (235 400 mca)
d'espaces de bureau, scoit 27% du total et 2 016 500 pieds carrés
(187 300 mca) d'espaces commerciaux, soit 21% du total (City of

Victoria, 1982f, p. 36).

Déja en 1865, Victoria était considérée comme idéale pour prendre sa
retraite, ce qui devait devenir un fait accompli durant les années
1930 (Forwafd, 1981, p. 355). Les fonctions gouvernementales et
administratives ont dominé le développement de Victoria et sont plus
importantes dans cétte ville que dans toutes les autres villes
étudiées de 1'Ouest canadien (Forward, 1981, pP. 347-349). En 1971,
les hétels, les commerces de détail, les gouvernements, la finance,
le secteur de 1l'immobilier et les autres activités de services
employaient 67,7% de la population, pourcentage qui avait augmenté a

72,4% en 1981 (Forrest, 1983b).
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TABLEAU 2.17

CENTRE-VILLE DE VICTORIZ, QUELQUES EXEMPLES DE PROJETS REALISES
VERS 1961 JUSQU'A 1986

Exemples de projets Description
et années de reéalisation

Centennial Square hétel de ville et annexes,

1962 théatre, maison de retraite et
station de police

victoria Conference auditorium, salles et théatre

and Trade Centre (City of Victoria, 1981b)

1982

2.4.0 Conclusion

En résumé, la ville canadienne moderne représentée par les
principales villes canadiennes, est caractérisée par le
développement horizontal de ses banlieues et la croissance verticale

de son centre-ville.

La conquéte du centre-ville ou se situe le CDA a été faite, a la
8tois par le secteur privé qui se spécialise dans les activités
économiques appartenant au secteur tertiaire (services et
administration), et les divers paliers de gouvernements qui ont
choisi de s'y fixer, pour des raisons de prestige et de centralité.
Ce sont ceux ayant le levier économique et politique 1le plus

puissant qui sont en meilleure position d'effectuer les choix

8. Surtout gridce &4 l'aide du gouvernement fédéral - voir les
chepitres 3 et 4.



donnant la forme qui leur convient au développement de l'espace

urbain (Lefebvre 1968 et 1972; 1970; Castells 1977).

Les constructions suivantes sont peu a peu devenues typigues du
centre-ville de la ville moderne canadienne: tours de bureaux
incluant souvent une bangue ou un service gouvernemental guelconque,
stationnements, centres d'achat, autoroutes et autres voies
elargies, larges hétels, centres de conférence, salles de concert ou
théatres importants, musées, tours de résidence. Ces constructions
occupent une large partie de l'espace centre-urbain et 1la pluralite
du CDA. Il semble se détacher une nouvelle tendance depuis le début
des années 1970: Jdans un méme édifice, un nombre de plus en plus
grand de fonctions ou d'activités economiques tel des résidences,

bureaux, commerces de détail, restaurants, et stationnements sont

regroupeées.

La reconstruction du centre-ville ne saurait pas non plus étre
décrite adéquatement, sans attirer l'attention sur le réle des
consommateurs, attirés par divers lieux de consommation, tel que les
magasins, restaurants, cinémas, théatres, musees, etc., qui souvent
Yy travaillent ou y résident temporairement dans ses hétels, et qui y
arrivent et en repartent sans arrét, afin de retourner surtout en

automobile, vers la banlieue résidentielle qu'ils habitent.

Il apparait que de nombreux terrains vacants ou stationnements
existent au centre-ville et sont considérés comme représentant un
intéressant potentiel de développement. D'autre part, les

demolitions continuent. Ceci et tous les événements qui ont eu lieu
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dans le centre-ville des principales villes canadiennes, et dont il
a éteé question dans ce chapitre, démontrent une continuité dans les
activités de transformation du sol centre-urbain, effectuées par les

secteurs privés et publics.

La conclusion de ce chapitre empruntée & Lewis Mumford, qui sert en
méme temps d'enchainement avec les deux prochains chapitres, est la
suivante: "pourtant cette image de la ville est devenue si familiére
et acceptée, que ses objectifs financiers, ses tractations
bureaucratiques, sa routine quotidienne, ses répligues grossiéres du
réve de Le Corbusier sont désormais visibles partout, souvent

déguisés en rénovation urbaine" (Mumford, 1966, p. 22).



CHAPITRE 3

PLANIFICATION URBAINE ET RENOVATION URBAINE, ORIGINES, ET ROLES

DES GOUVERNEMENTS FEDERAUX ET PROVINCIAUX DE 1961 A 1986

3.1.0 Introduction

Il faut d'abord rappeller gque 1l'Acte de 1'Amérique du Nord
britanique de 1867 et ses amendements subséquents, font que les
institutions niunicipales tombent sous la compétence des provinces.
Les principaux secteurs gérés par la politique urbaine incluent
l'espace foncier, le logement, le transport local, la collecte et
ltattribution de certains impéts locaux, l'environnement, les
loisirs et la technelogie. Le parlement canadien a cependant
jurisdiction exclusive ou conjointe avec les gouvernements
provinciaux, sur plusieurs secteurs. Par exemple, le domaine des
transports, les aeéroports, les ports de mer, les communications
inter-provinciales et internationales, 1l'aéronautique et la
navigation sont sous la jurisdiction exclusive du fedéral. Le
contréle du secteur des finances publiques, soit le pouvoir de

dépenser et de taxer, est partagé entre les gouvernements fédéral et

provinciaux (MEAU, 1976Gb).
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Le Conseil économigque du Canada (CEC) publiait les explications
suivantes, en 1969:

"On pense souvent gque la performance du systéme économique et les
principales décisions sont prises par le gouvernement fédéral. Rien
ne pourrait étre plus éloigné de la vériteée. Méme si les
gouvernements Jjouent un rdéle beaucoup plus important qu'autrefois,
la prise de decision est trés centralisée et les décisions
principales émanent du secteur privé. Le rdéle joué par le
gouvernement est gquand méme trés important. Il se joue par le bilais
des pouvoirs de taxation, réglementation et financiers qu'il
posséde. Sa mission inclut aussi de conseiller et donner l'exemple.
La portée de son rdle ne saurait étre minimisée, lorsqu'il s'agit de
réaliser des objectifs, tel gque d'encourager l'augmentation de 1la
croissance économigue, la réalisation du plein emplei, 1la
stabilisation des prix et de la balance des paiements, ainsi que le

partage équitable des richesses entre les Canadiens"l.

Le Conseil ajoute "qgu'il est souhaitable gue les programmes
gouvernementaux solent coordonnés au mieux, afin d'étre le plus

efficaces possible" (Economic Council of Canada, 1969, p. 158).

I1 a ete question dans les deux chapitres précédents, de la
croissance et du développement urbain gu'a connu le Canada depuis sa
fondation. Plus particuliérement, ce sont les grandes métamorphoses

de la ville moderne et de son centre-ville qui ont été examinées. Le

1. Traduction libre, constituant un résumé des propos du Conseil
(CEC, 1969, p. 156-157).
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réle central du secteur prive a été résumé.

De leur cdté, les gouvernements se sont aussi impliqués a fond dans
la politique urbaine. Ce chapitre décrit et résume les origines et
la nature des principaux efforts d'appui politique, Jjuridigue et

financier, fournis par les gouvernements fédéraux et provinciaux

afin de faciliter tant de changements.

Pour mieux comprendre les événements se rapportant a la période de
1961 & 1986, i1 etait nécessaire de débuter cette analyse a 1'époque
ol la politique de rénovation urbaine a fait ses débuts, soit les
années 1930, temps de la Grande Dépression, & partir de laquelle les
villes ont suscité de plus en plus d'intérét (Lithwick et Paquet,
1268, p. 1l). Au debut, les efforts gouvernementaux ont été assez
éparpillés. Puis, au fur et & mesure que l'expansion urbaine? etait
pergue comme imminente (Economic Council of Canada, 1967, p. 187~
188), ils sont peu & peu devenus plus ou moins concertés, culminant
avec la creéation du Ministére d'Etat aux Affaires urbaines (Wellar,

1987, p. 71-73).

Depuis 1la fin des années 1970, la nature de 1l'implication
gouvernementale s'est peu & peu transformée. Divers auteurs font
état d'un retrait de la participation gouvernementale et de la mise
en place de politiques qui misent davantage sur le rdle du secteur
privé et 1'augmentation d&-= w»rofits (Miller, 1978, p. 202-218;

Harloe, 1981, p. 15). Le mangue accru de coordination des politiques

2. Voir statistiques de croissance urbaine, annexe C, tableau C.7.



gouvernementales mises en place (Wellar, 1981, p. 6; 1982) a
sirement beaucoup a voir aveé ce changement d'optique. Pour en
revenir aux propos du CEC, concernant le réle prioritaire du secteur
privé et celui de guide du gouvernement, il semble actuellement que
celui-ci soit peu enclin a recevoir des conseils, mais plus
intéressé gque jamais aux subventions gouvernementales (Ministere de
1'Industrie et du Commmerce, 1984; Ministére de l'expansion

industrielle régionale, 1986a et 1986Db) .

3.2.0 La rénovation urbaine de ses débuts a 1960

L'adoption en 1935 de la Loi ‘“Dominion Housing' (DH}, constitue la
premiére tentative sérieuse du gouvernement fédeéral d'appligquer une
politigue nationale de logement en milieu urbain ou rural (Miles et

al, 1973, p. 18).

Les objectifs de cette loi sont de stimuler 1l'industrie de 1la
construction et par ce fait, creéer des emplois, alors que durant la
Grande Dépression, prés de trois-quarts des ouvriers dans ce domaine
sont chémeurs. La loi DH créée un fonds afin de préter 20% des colts
de construction d'une habitation, si les institutions financiéres
prétent un autre 60% et le constructeur fournit la différence, soit
20%. On espére ainsi inciter les institutions financiéres & utiliser
davantage leurs réserves monétaires, dans le but d'appuyer
financiérement 1l'industrie de la construction (Bettison, 1975, Pp.
61-64; Belec, 1984, p. 379). Cette initiative débute une longue
cérie d'interventions dans un domaine de jurisdiction provinciale,

ol la construction allait devenir un élément important de l'arsenal



des mesures économiques stimulantes du gouvernement fédéral (Robert

et Racicot, 1972, p. 17).

La méme année {1935) nait 1la “Dominion Confederation of Mayors'.
Cette nouvelle association des maires des municipalités canadiennes
"vise & amener le gouvernement fédéral a financer divers programmes,
afin de résoudre les problémes du chdémage et du nombre croissant
d'assistés sociaux, qui constituent un fardeau économique de plus en
plus‘iourd pour les municipalités a cours de fonds". La Fédération
des Municipalités canadiennes qui lui succéde en 1936 partage ce
point de vue, affirmant clairement que "le gouvernement fédéral plus
riche en sources de revenus, se doit d"assister les municipaliteé

incapables de prélever suffisamment 4'impdts" (Feldman et Graham,

1979, p. 30).

Le "“Home Imprévment Plan' (HIP) est adopté en 1937. Ce programme
garantit 15% du total des préts effectués par une institution
financiére, lorsgu'ils servent a financer l'amélioration, les
réparations ou l'agrandissement de résidences urbaines ou rurales.
Il stagit d'un pas en avant important et qui débute une long.: série
d'encouragements financiers et légaux, afin de stimuler 1'industrie
de la construction. Ces efforts sont censés, tel que précédemment,
faire partie d'une politique de creéation d'emplois (Bettison, 1975,

p. 65).

La loi "Municipal Improvement Assistance' (MIA) est ensuite adoptée
en 1938. Des préts a intérét trés bas sont offerts aux municipalites

afin d!'améliorer leurs infrastructures. Tout projet doit étre
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prealablement approuvé par la province concernée. Cette iniative
vise encore a stimuler l'emploi dans le secteur de l'industrie de la

construction (Bettison, 1975, p. 67).

Bettison expligue gque ces trois lois (DH, HIP et MIA) devaient
tracer pour de nombreuses années & venir, les grandes lignes du type
d'intervention que le gouvernement fédéral fera dans le domaine de
la construction d'habitations. Dans 1le premier cas, la Loi DH
définit le rdle devant étre joué par les institutions financiéres,
gqui conservent 1le privilége exclusif de spécifier les
caractéristiques de sélection de 1l'objet ou du récipiendaire des

préts qu'elles accordent.

Dans le cas du HIP, les banques & chartres sont contrairement aux
pratiques établies, encouragées a appuyer financiérement la
construction dthabitations, lorsque des préts ne sont pas
disponibles d'autres sources. De plus, des services administratifs
traitant des habitations en mauvais état sont créés, constituant la
base de ce qui devait devenir la rénovation urbaine (Bettison, 1975,

p. 69).

Dans le troisieme cas, avec la ILoi MIA, débute une tradition
d'interventions du gouvernement fédéral ¢ -iveau municipal, passant
pPar une quelconque approbation justificatrice des provinces. C'est
aussi vers cette époque, soit le milieu des annses 1930, que l'on
commence a parler réguliérement de taudification et de cégradation

urbaine (Bettison, 1975, p. 69).
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En 1938, la Lol Nationale sur 1'Habitation (LNH) remplace la loi DH
qui est pergue comme n'ayant pas eu 1l'impact escompté. La deuxiéme
partie de la LNH constitue une tentative d'incitation par l'offre de
préts, a la construction d'habitations & 1loyer modigque (HIM), afin
de remplacer ies taudis. Les municipalités et les provinces sont
aussi supposé€es Jjouer un rdéle dans ce but (Belec, 1984, p. 379).
Dans la troisiéme partie, le gouvernement fédéral promet de
compenser les municipalités, pour 1l'octroi de rabais de taxes
fonciéres fixés par la loi et s'appliquant & certaines nouvelles
constructions (Bettison, 1975, p. 73-78). A partir de son adoption,
la LNH sera modifiée continuellement jusqu'a récemment, selon les

changements de visées des politiciens.

En 1944, une version considérablement révisée de la LNH est adoptée,
afin de consolider en une seule loi, toutes les lois touchant 1le
domaine de 1'habitation (Carver, 1948, p. 5). Dans le but
d'encourager la construction de maisons par de futurs propriétaires,
la premiére partie de Jla nouvelle LNH garantit 15% du total de
l'emprunt hypothécaire, et préte un pourcentage de 1l'argent
necessaire dans ce but. Diverses conditions d'approbation sont
fixées par la loi. Des garanties et des préts plus généreux sont
accordes pour les habitations situées dans certaines communautés ou
certains secteurs urbains, considérés plus souhaitables (Bettison,

1975, p. 82-84; Cameron, 1976, p. 63).

La deuxiéme partie de cette nouvelle LNH inclut entre autres, une
clause dont le contenu sera le point de départ d'une politique

nationale de rénovation urbaine. Il s'agit de subventions
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compensatoires accordées afin d'encourager la démolition de taudis
et leur remplacement par des habitations a loyer moyen ou modigue.
L'aménagement & é&tre effectué, doit étre conforme au plan approuve
par le consell municipal. Les compensations offertes sont destineges
a4 rembourser la différence, entre le prix élevé du terrain parce que
te]l est le cas au centre-ville, et son utilisation pour ériger des
logements locatifs, qui ne maximisent pas le revenu a étre tiré du
lieu de construction. Les démolitions deoivent étre approuvees par la
province concernée. L'initiative revient aux entrepreneurs prives
intéressés et approuvés par la loi: les corporations & dividendes

limitées et les compagnies d'assurance (Bettison, 1975, p. 85-86).

Gerald Hodge suggére gque 1l'idée de la rénovation urbaine sera
popularisée par le "Advisory Committee on Post-War Reconstructien’',
auteur du Rapport <cCurtis (Advisory Committe on Post-War
Reconstruction, 1944, 2iéme section). Ce document, bien que traitant
surtout de la création d'habitations pour accueillir les veéterans,
remarquait et analysait que les villes canadiennes étaient dans un
grave état de congestion, de détérioration, d'abus et de noirceur.
Dans le but d'y remédier, le rapport conseillait la construction de
nombreux logements afin de faire face au retard accumulé durant la
dépression et la guerre, & la croissance de la population urbaine et
de pouvoir remplacer un grand nombre de logements en mauvaise
condition. On y soulignait la nécessité d'accroltre le nombre
d'uvbanistes, par la mise en place de programmes universitaires dans

ce but (Hodge, 1986, p. 100-101).

D'autre part, Tom Gunton explique dgue l'accroissement de
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1'interventionnisme gouvernemental (bien que celui-ci fut jusque-la
assez limité, la période de guerre exceptée) cadrait avec une mise
en pratique graduelle des principes de stabilisation politico-
économigue neéo-classiques Xeynésiens. C'est pour cette raison que
des programmes sociaux sont élaborés, tandis que démarre une
certaine forme de planification par incitation des secteurs de
l'économie, la ol on considére que les mécanismes du marché ne
suffisent pas a combler certains besoins de la population. Le sol et
l'habitation sont parmi les secteurs de 1l'économie percus comme
nécessitant d'étre ainsi partiellement planifiés (Gunton, 1984, p.

29; Boismenu, 1987, p. 109-127).

La période d'aprés-guerre marque aussi le début d'une eére de
prospérité jamais vue auparavant. A partir de 1946, le nombre de
nouvelles unités d'habitation augmente d'une année a l'autre 3(SCHL,
1947, p. 7 et 9). Le retour des vétérans explique en partie
l'accroissement de la demande, mais il y a surtout 1'augmentation
record des revenus. Ainsi, entre 1945 et 1950, 460 000 nouvelles
unités d'habitation sont construites et le revenu disponible de 1950

équivaut a 3 fois celui de 1930 (SCHL, 1951, p. 6 et 9).

Le premier janvier 1946, entre en fonction ce qui deviendra 1le
principal outil de la rénovation urbaine: la Société Centrale
d'Hypotheque et de Lcgement (SCHL). La SCHL a pour téche

d'administrer la LNH, le 'Emergency Shelter Order', le " Home

3. Tous les rapports annuels de la SCHL cités, sont suivis de la date
de l'année de publication du rapport et non de la date de 1l'année du
rapport, qui est dans tous les cas, 1l'année précédente.
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conversion Plan' et les unités complétées par le “Wartime Housing
Limited' (SCHL, 1947, p. 3; Miles et al, 1973, p. 18). Le pouvoir
décisionnel est attribué au ministre auquel se rapporte cette

corporation de la couronne.

A ses débuts, les principales fonctions de la SCHL sont:
1. surtout, de suppléer aux, ou assister les institutions
financiéres, en fournissant des fonds destinés & financer la
construction d'habitations (deux fois plus de préts sont accordés
en 1946 que l'année précédente); et
2. de contribuer a faire augmenter le nombre de HLM (SCHL, 1947,

p. 16 et 18; Higgins, 1977, p. 78-79).

Dés sa création, le réle de la SCHL ne cessera de croitre au fur et
4 mesure des amendements adoptés dans ce but. La SCHL commandera au
Bureau fédéral de la statistique plusieurs recherches de toutes
sortes sur l'habitation. Elle s'occupera d'une variété grandissante
de types de constructions, dans des lieux géographiques divers et
nouveaux, jouant un réle financier proportionnel & ses ocbjectifs de
stimulation de tous les participants du secteur de la construction
(Carver, 1948, p. 5-6; SCHL, 1947, p. 22-24; 1953, p. 24=-25; 1955,

p. 32-36; 1957, p. 32-36).

D'aprés les rapports annuels de la SCHL de 1946 et 1947, l'aide au
déblaiement des taudis, gqualifiée ici de politigque du “pic du
démolisseur', n'est pas d'abord une priorité, etant donnée "le haut
niveau de la demande d'habitations" ne permettant pas gu'aucune soit

démolie (SCHL, 1947, p. 19 et 1948, p. 18).
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Le premier effort ol peut étre pergu un changements d'optique en ce
sens, date de subventions accordées en 1948 & la ville ge Toronto,
afin de défrayer les coits d'acquisiticn, de déblaiement et de
construction de 42 acres centre-urbains. Il est prévu que les frais
soient divisés a part égale entre a) le gouvernement fédeéral et

selon le cas, entre b) les gouvernements municipaux et provinciaux.

Le projet est confié & un organisme créé spécialement dans ce but,
la "Toronto Housing Authority', afin gue soient baties 1 056 unités
d'habitations a loyer modique (HLM) (SCHL, 1949, p. 17-18). A la fin
de 1949, les 56 premiéres unités de ~Regent Park North' sont
complétées, alors que 206 autres unités sont en chantier (SCHL,

1950, p. 19).

Cet effort reste & ce moment isolé. La SCHL rapporte dans son
rapport annuel de 1949 que la rénovation urbaine ne peut avancer
aussi rapidement que souhaité parce que:
1. les colits des terrains a déblayer sont trés élevés par rapport
aux HLM qu'on projéte d'y construire;
2. certaines normes de construction plus sévéres au centre-
ville, ajoutent de facon excessive, aux colts de construction; et
3. il est difficile & ce moment de reloger les familles
déplacees, parce qu'aucun logement alternatif n'est disponible.
Le gouvernement féderal souhaite vivement que les provinces joignent

leurs efforts aux siens (SCHL, 1950, p. 7-8).
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La locomotive et le maitre d'oeuvre de la politique du pic du
démolisseur fut donc le gouvernement fédéral, responsable:
A. par ses ministres chargés de la SCHL et l'usage fait ds cette
corporation de la couronne;
B. par toutes les subventions distribuées au secteur privé et aux
autres paliers de gouvernement;
C. par l'adoption de lois facilitant l'application de cette
politique:-
D. par la création de divers organismes administratifs chargés
d'appuyer ses efforts; et
E. par les efforts d'autres ministéres dont celui du transport

(Divay et Gaudreau, 1984, p. 90).

Les provinces devaient de leur cbdété appuyer ces efforts en
approuvant les desseins municipaux, surtout en ce qui concerne les
habitations & loyers modigues et préparer le terrain législatif pour
gue les municipalités ordonnent et planifient le développement des
villes, de maniére & cadrer avec les projets du gouvernement fédéral
(SCHL, 195%9a, p. VII-3). D'autres contributions provinciales
incluent la construction d'écoles, de routes, d'habitations et 1la

mise en place de services (Brown, 1959, p. 18).

Quand aux municipalités, la Fédération canadienne des Maires et
Municipalités devait vers la fin de la guerre, suggérer les réformes
suivantes en leur nom, au Comité de la Chambre des Communes sur la

"Reconstruction and Reestablishment'4.

4. Document relié au Rapport Curtis (Advisory Committee on Post—War
Reconstruction, 1944).
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1. L'élargissement de l'assiette fiscale des municipaliteés.

2. L'attribution de pouvoirs légaux élargis, afin de mieux
contrdler les différents usages du sol urbain.

3. L'attribution de l'aide fédérale aux seules municipalités
ayant préparé un plan 4'aménagement municipal.

4. L'adoption d'une loi fédérale destinée & appuyer et planifier
différents types d'aides a l'amélioration des municipalités

(Turgeon, 1944, p. 205).

En résumeé, les grand objectifs de la rénovation urbaine sont de:
A. remédier aux malheurs des mal-logés;
B. rentabiliser les quartiers anciens;
C. assister et encourager les décideurs du secteur de la
construction & é&tre actifs et dégager des profits accrus, ce qui
est censé servir d'incitation afin de permettre 1l'accomplissement
des deux cobjectifs précédents; et
D. créer de l'emploi.
On 1lit ici clairement le lien étroit existant entre le gouvernement
et l'entreprise privée. Ces objectifs constituent aussi et de facon

évidente, une forme de justification.

Ces politiques et le contexte économique vont effectivement stimuler
l'industrie de la construction qui dés la fin de la deuxiéme Guerre
Mondiale, entame une période d’activité intense (SCHL, 1955, p. 8).

Clest l'dge d'or des banlieues (Cameron, 1976, p. 63).

En 1954, le gouvernement fédéral donne la permission aux banques a

chartres de faire des préts hypothécaires, qui jusque-la ont surtout
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été effectués par les compagnies d'assurance. Les préts
hypothécaires conjoints entre les compagnies d'assurance et la SCHL
sont abolis. ILa SCHL devient 1l'assureur des préts hypothécaires
consentis par les institutions préteuses (SCHL, 1955, p. 11). Un
autre amendement fait de la SCHL, 1l'inspecteur de la gualiteé des
nouvelles habitations, les banques déclarant ne pas étre en position

de jouer ce rdle (Rose et SCHI, 1955, p. 19).

La LNH est de nouveau amendée en 1956. Le nettoyage des taudis au
centre-ville devient une priorité & laquelle on désire consacrer des
budgets plus importants. Les terrains deéblayés peuvent désormais
étre utilisés pour construire autre chose que des logements. De
plus, les subventions accordées, soit 50% des colts dl'acquisition et
de démolition, moins le prix de revente du terrain déblaye, sont
versées aux municipalités lors de la réalisation des projets et non

plus seulement apres leur réalisation (ScHL, 1957, p. 8 et 22).

Bettison (1975, p. 112-144) cite divers propos émis par le ministre
responsable de la SCHL, durant le débat ayant entoure les
amendements de 1956 de la LNH, qui se résument comme suit.

A. Les villes canadiennes possédent un stock de logements'
détériorés et obsolescents, et la croissance des villes est
responsable d'une augmentation de la circulation automobile et du
nombre d'espaces commerciaux. Les habitudes de vie ont changé. Pour
toutes ces raisons, des terrains doivent étre libérés au profit de
ces nouveaux usages.

B. Il est nécessaire de transformer les zones grises en secteurs

commerciaux ou industriels, afin de les rentabiliser et encourager
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de ce fait de nombreuses villes & s'y mettre.

Cc. Le centre-ville n'est pas le lieu le plus approprié afin de
loger des familles a bas revenus. Ces terrains trés chers,
nécessitent de les loger plus densément et sans espace ouvert.

D. Grace a l'aide du gouvernement fédéral, l'entreprise privée
pourra faire revivre ces anciens secteurs urbains délabrés, afin
qu'ils redeviennent productifs et jouent a nouveau un réle dans

1l 'économie.

Bettison (1975, p. 114) conclut qu'a cette époque, deux principes
guident la gratification de l'aide fedeérale:
1. la maximisation de la réutilisation des espaces clairés afin
d'y augmenter l'évaluation taxable et
2. l'acquisition de vastes espaces afin de remodeler complétement
les secteurs visés et ainsi en changer la nature.
Tl cite ensuite & nouveau le ministre gui déclare gqu'il faut
revitaliser les villes en transformant plusieurs secteurs, afin
gu'ils soient aussi modernes gque la banlieue. Les municipalités
doivent donc exproprier autant gue nécessaire afin de faciliter ce

genre de changements.

A partir de 1955, les rapports annuels de la SCHL rapportent les
hauts-faits de la politique du pic du démolissseur. Par exemple en
1955, ~Regent Park North' avance & dgrands pas, tandis gqu'est
approuvé Regent Park South', soit le déblaiement de 26,5 acres et
la construction de 730 HLM (SCHL, 1956a, p. 18). En 1956, le
déblaiement de 5 acres a St-Jean (T.N.) et 20 acres & Montreéal sont

approuvés (SCHL, 1957, p. 8). En 1958, le déblaiement de 27 acres
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est approuvé a Windsor, incluant le terrain ou doit étre construit
un nouvel hétel de ville. A Halifax, 12 acres et 56 propriétés sont
clairés. Deja, 10 acres sur 20 ont été déblayés a Montreal et la
construction des 796 premiers logements des Habitations Jeanne-

Mance, le proiet “Regent Park' de Montréal, vient de débuter (SCHL,

195%a, p. 18-19).

D'aprés un rapport produit en 1956 par la SCHL, il est guestion de
prés de 100 000 maisons nécessitant des réparations importantes,
dars les plus grands centres urbains. Une grande partie serait préte
a4 étre démolie et se situe tout prés des centres commerciaux et
industriels. On ajoute gque cela comprend des maisons en état
acceptable, qui doivent quand méme étre détruites, afin de proceéder
a la reconstruction de quartiers considérés comme deélabrés. Ces
propriétés seraient situées dans une ceinture de terrains en
transition, peu a peu envahie par des usages commerciaux. Plus loin,
on parle de reloger les résidents des quartiers délabreés promis au
déblaiement, en banlieue, dégageant ainsi certains emplacements plus
centraux qui pourront servir a d'autres fins (SCHL, 1936b, p. 35-

36) .

En résumé, pour compléter le survol des événements effectué ci-haut
et faire le lien avec les deux chapitres précédents, la rénovation
urbaine, c'est l'effacement des taudis de nombreux secteurs du
centre-ville, lesquels sont per¢us comme responsables d'une
dépréciation importante du cddre bati, afin de réevaluer les espaces
centre-urbains (Cameron 1976, p. 65). Puis, c'est la préférence du

centre-ville par plusieurs des principaux intervenants de la classe
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économigue dominante: marchands, banguiers, larges corporations,
journaux, promoteurs Iimmobiliers, gouvernements et autres
institutions ayant des intéréts substantiels, dans le but d'y

étendre leurs centres d'activités5 (Weiss, 1980, p. 53-80).

C'est enfin une multitude d'interventions de la part du gouvernement
fédéral dont les plus importantes sont la création d'espaces dans le
but de permettre la réalisation des objectifs du secteur privée, et
la construction de quelques HLM au centre-ville ou dans d'autres
gquartiers afin de reloger un certain nombre de ménages défavorisés
déplacés (voir ce qui précéde). La rénovation urbaine n'est pas un
phénoméne nouveau. Ce sont les proportions extraordinaires gu'elle &
prise gui suscitent 1l'intérét, et les changements sans nombre ayant

eu lieu qui étonnent.

3.3.0 Politique du pic du démolisseur et autres politiques de 1960 a

1967

La ILNH de 1944 accordait aux municipalités, des subventions de
recherche portant sur l'habitation ou 1'aménagement urbain. En 1954,
la LNH sera amendée afin d'augmenter cette aide et financer des
recherches de plus large envergure, portant sur l'état général du
tissu urbain & 1l'échelle municipale et métropolitaine. cCes
recherches sont appelées “études de renovation urbaine' (SCHL,

185%a, p. VII-9).

5. Voir le chapitre 2.
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L'année suivant ces amendements, Toronto sera la premiére ville a en

profiter en préparant un document intitulé: Urban renewal: a study

of the city of Toronto. On y parle de 8% du stock de résidences
nécessitant d'étre remplacées immédiatement et de 40% devant étre,

soit réparées ou complétement reconstruites d'ici 25 ans (Rose,

1966, p. 11).

La ville est divisée en secteurs d'aménagement ( planning areas'),
ayant une cohésion interne propre, autant par leur étendue, leur
contenu gue leurs fonctions (par exemple: résidentielle,
commerciale, etc.). Puis, on procéde a un examen général de la
situation, en vue de déceler et lister les secteurs délabrés ou en
décrépitude. On y définit enfin, les objectifs du programme de
rénovation vurbaine, dépendant des facteurs physiques, sociaux et
économiques de chacun de ces secteurs. Cette maniére de découper et
d'analyser la ville est typique de ce genre d'étude et sera repris
dans les documents préparés par les autres villes étudiées (Rose,

1966, p. 12).

St~Jean au Nouveau-Brunswick, championne de l'aide financiére
fédéralee, lorsque calculée per capita, devait compter, dans sa
premiére étude de rénovation:_Caity of St.John urban renewal study,
publiée en 1957, que 4 000 habitations devaient étrz démolies ou
remplacées. Huit milles autres furent classées comme étant dans un
état, allant d'acceptable a douteux, c'est-a-dire nécessitant plus

ou moins de réparations (City of St.John, 1957, p. 13-16). Donc

6. Discussion avec le service de planification urbaine de St-Jean,
Nouveau~Brunswick, juillet 1987.
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douze milles habitations sur un total municipal de treize milles qui

vont de dévastées a juste passables, soit presqgue toute la ville!

Graham Fraser rapporte gque dés 1944, une etude des communautés
torontoises considérait que seulement 11 secteurs sur 78 étaient en
bon état. Il explique que les critéres d'évaluation qui portaient
sur la pureté de l'air, la disponibilité de 1'espace, la modernité
des batisses, la densité de population, la circulation automobile,
ia pollution, la proximité de lieux du culte et d'écoles, la
présence d'un centre d'achat et l'existense d'associations
communautaires, étaient si étroits et si sevéres, gqu'en fait, seules
des habitations luxueuses ou nouvelles semblérent acceptables aux
auteurs de 1l'étude. Il conclut gue l'étude fut sans doute le travail
de gens qui détestaient la ville et pour qui la vie campagnarda cu

de banlieue était la seule acceptable (Fraser, 1972, p. 56-57).

De 1958 a 1960, 300 acres de terrains avaient été assignés au
nettoyage dans les principales villes canadiennes, au colt de 22
millions de dollars, dont la moitié a étre versée par le
gouvernement fédeéral. En 1960, toutes les principales villes
canadiennes, excepté Calgary et Edmonton, qui s'ajouteront peu apres
4 la liste, avaient reéalisé une ou plusieurs études de rénovation

urbaine.

La INH est de nouveau amendée en 1960, afin de mieux continuer
lteffort de démolition déja entrepris. Ces changements incluent des
subventions destinées & couvrir les frais de démolition, dont 75% du

coit des enquétes effectuées par les municipalités, afin d'étudier
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l'état général des habitations et déterminer les aménagements
souhaitables; 50% du cot d'acquisition et de déblaiement du terrain
(SCHL, 1962, p. 24) et 75% du c»Gt des projets destinés a reloger
les gens obligés de déménager (l'autre 25% étant défrayé par les
provincas), lors de la reprise de leur logement ou maison, afin de

les démolir (SCHL, 1961, p. 2-3).

Le budget des subventions est augmenté de 25 & 50 millions de
dollars, afin gu'un plus grand nombre d'applicants puisse en
profiter (Bettison, 1975, p. 128). L'augmentation de la contribution
financiére du gouvernement fédéral démontre un désir proportionnel
d'appliquer avec zéle la politique du pic du démolisseur. Des
subventions sont en outre allouées dans le but de rembourser par
exemple, la réparation de la plomberie ou du systéme de chauffage,

de propriéteés locatives et d'appartements (SCHL, 1961, p. 22).

Souvent, les secteurs de réaménagement incluent des batisses peu ou
pas détériorées. Un autre amendement prévoit de rembourser par suite
d'ententes fédérales-provinciales, 75% du colt d'acquisition et de
réparation de certaines de ces habitations. On cherche ainsi a
encourager leur transformation en logements publics, afin de loger é.
bon compte les ménages défavorisés. Il s'agit aussi de stimuler
1'adoption et le respect de réglements municipaux sur 1l'entretien
des badtiments par les municipalités, afin d'enrayer le
désinvestissement dans certains secteurs (Bettison, 1975, p. 128-

130; SCHL, 1961, p. 3).



La reéalisation de ce dernier objectif allait cependant a l'encontre
de certains obstacles logigques et pratiques. La SCHL remargquait a ce
sujet en 1956:

"gue la mise en vigueur vigoureuse des codes du logement a pour
effet de faire baisser le prix des taudis absolument irréparables,
en augmentant le colit de leur entretien, faisant que les cofts de
reconstruction seront probablement moins élevés" (SCHL, 1956b, p.
35).

I1 faut aussi souligner que la démolition de péAtés de maisons

entiers est la seule fagon de reconquérir afin d'étre réaménagées,

l'entiéreté de larges parcelles de terrain du centre-ville.

I1 est évident gque subventionner les réparations d'une bitisse
située dans un secteur & étre déblayé prochainement, alors qu'il
faudrait ainsi la payer plus cher ef verser des subventions accrues,
constitue une antithése. Puis, il n'est pas non plus utile de faire
respecter un quelcongie code dAu logement 1la ou tout est promis a la
demolition, pour d'abord encourager des dépenses en pure perte et

ensuite payer davantage pour racheter ces batisses.

En 1964, la LNH est & nouveau amendée. Ce sont les amendements qui
permettront d'acceélérer le plus la cadence des démolitions. On
commencera par augmenter substantiellement les pouvoirs de la SCHL.
Il s'agit ainsi de lui permettre:

1. de s'attaquer avec vigueur a la taudification du centre; et

2. d'encourager le plus possible la construction de HIM,

{(Adamson, 1968, p. 233).
C'est la premiére fois que la SCHL est authorisée & s'impliquer
directement dans la construction de HLM (Dennis et Fish, 1972, p.

293-294) .



L'aide accrue & la rénovation urbaine touche principalement deux

secteurs:
A. la preparation par une municipalité d'un plan d'aménagement
listant les zones & rénover et la nature des changemants a
apporter, dont 50% du colt est subventionné par le fédéral; le
plan doit étre approuvé par les provinces concernées;
B. l'attribution de subventions afin de rembourser 50% des colts
d'acquisition, de déblaiement et d2 mise en place de nouveaux
services, tandis que l'autre 50% peut &tre financé par un prét
couvrant Jjusqu'aux deux tiers de la somme requise (SCHL, 1965,
p. 1l1; Adamson, 1968, p. 234-235).

En plus, les préts reliés a l'achat de maisons usagées sont ajoutés

4 la liste des hypothéques assurées par la SCHL.

La SCHL offre dorénavant une assistance financiére aux
municipalités, pour gu'telles administrent et mettent de 1l'avant des
projets de construction de HIM pour les trés défavorisés, ce avec
l'approbation des provinces (SCHL, 1965, p. 12-13). En plus, des
préts bon marché et & long terme, destinés & couvrir 90% des colts
des projets initiés par les provinces et aprouvés par la SCHL, sont
offerts. Ces argents sarviront & financer la construction de HLM et
au réameénagement du centre-ville (Adamson, 1968, p. 233: Bettison,

1975, p. 154).

Bettison rappelle gue les institutions préteuses favorisent la
construction d'immeubles & appartements de plusieurs étages,

pourtant’ moins agreéables & habiter (Gertler et Crowley, 1976, p.
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334). Ce choix s'expliquerait parce gque les tours d'appartements
sont censées étre plus faciles & administrer, les logements etant
tous réunis dans un seul lieu. Sans doute aussi, parce gue c'est
souhaitable au centre-ville dans le but d'économiser du terrain,

étant donné son colt trés eleve’ (Bettison, 1975, p. 156}.

Le nombre de préts pour la construction de logements multiples avait
augmenté considérablement en 1961. Il augmentera encore davantage a
la suite des amendements de 1964, tandis gque la quantité de préts
accordés pour la construction d'habitations unifamiliales fléchit.
En 1963, 2 logements multiples comparé a 1 maison unifamiliale sont

construits, passant en 1965, a 3 contre 1 dans les villes étudiees.

C'est & cette épogue que les institutions préteuses et 1l'industrie
de la construction deviennent particuliérement intéressées a
investir dans le réaménagement du centre-ville. L'age d'or des
banlieues est terminé, celles-ci passant & une période de croissance

continue, mais non plus effrénée (Bettison, 1975, p. 157).

A cette épogue aussi, la distinction entre taudis et =zones
industrielles ou autres, est abolie. Tout est promis & la démolition
si jugé utile ou ndécessaire. Il n'est plus nécessaire de construire
de HLM sur les sites clairés (SCHL, 1965, p. 1ll1l). Des subventions
fédérales sont accordées afin de moderniser les infrastructures du
centre-ville, élargir, changer ou moderniser les voies de

circulation, aménager des stationnements, et construire des

7. Voir le chapitre 2.
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trottoirs dans certains secteurs centre-urbains sélectionnés. Enfin,
méme les frais de bulldozage seront subventionnés, parce que deécrits

et considérés comme une perte substantizlle (Bettison, 1975, p.

157) .

Le ministre chargé de la SCHL, Walter Gordon, suggére afin de
justifier toutes ces interventions, que le marché n'inclut pas de
mécanismes permettant la régénération automatique des espaces
urbains en déclin. Le gouvernement fédéral doit donc intervenir dans
le but d'absorber les pertes encourues afin de susciter cette
reégénération et conserver au centre-ville un haut taux d'activiteé
gui ne saurait persister autrement (Débats de la Chambre des

Communes, 1964, p. 3718 et 3793).

Pourtant, cette aide gouvernementale, essentielle étant donné le
prix élevé des terrains au centre-ville, devait étre largement
responsable de la hausse de prix, résultant de la speéculation
encouragée par la promesse d'un usage plus intensif des terrains

centre-urbains (Bettison, 1975, p. 158).

Les desseins du gouvernement vont devenir de plus en plus ambitieux
alors gue sont présentés de vastes projets dsa développement socio-
économique du pays, incluant les villes. Il est suggéré que rien ne
peut-étre accompli sans la collaboration de tous les paliers de
gouvernements. C'est dans ce contexte qu'est mentionnée pour la
premiére fois, la possibilité de créer un ministére fédéral
s'occupant d'affaires municipales. On travaillera trés fort afin de

bien faire saisir aux provinces et municipalités l'ampleur de l'aide
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contenue dans les amendements de 1964. On encouragera aussi 1la
formation d'un nombre accru de professionnels de la planification,
via la création de nouveaux programmes uriversitaires (Bettison,

1975, p. 161-164).

Il est intéressant de remarquer que la rénovation urbaine entre dans
sa période glorieuse au Canada, parallélement aux Etats-Unis. La
politique du pic du démolisseur américaine a cependant débutée plus
tét, soit en 1949, avec 1l'adoption par le Congrés américain du
*Federal Housing Act' (Kaplan, 1963, p. 1-2). Kaplan (p. 3) rapporte
gue le degré de réussite n'est pas le méme partout, parce qu'il
dépend de l'habileté des municipalités & réclamer selon les régles,

la manne offerte.

La rénovation urbaine américaine a des objectifs trés ambitieux.
Elle est présentée comme une panacée universelle devant résoudre une
panoplie de problémes de tension raciale, de pauvreté, de
taudification, de criminalité, ainsi gu'une multitude d'autres

problémes sociaux (Crowley, 1982, p. 104).

Dans ce but, des agences fédérales dont les bureaux sont distribués
a la grandeur du pays, sont créées afin de déblayer les terrains
sélectionnés et les revendre a rabais & divers promoteurs. En plus
de s'occuper de relocaliser les populations urbaines ainsi
déplaceées, elles ont aussi pour réle de stimuler la construction de
larges édifices, afin de regarnir les coffres des municipalités,
revitaliser le centre-ville et peut-étre stopper l'exode de 1la

classe moyenne vers la banlieue (Gans, 1965, p. 199-212).



Il existe donc beaucoup de ressemblances entre les politiques
canadiennes et américaines de rénovation urbaine. La politique
américaine sera cependant mieux organisée et pourvue en moyens
financiers plus généreux. Surtout, elle ne connaitra pas
d'interruption. Michael Goldberg ajoute que le Canada n'adoptera
jamais non plus, l'égquivalent des "~ National Defense Interstate
Highway Building Acts' de 1956 et 1962, qui ont parrainé 1la
destruction d'un grand nombre de logements et autres batisses

centre-urbaines, lors de la construction & trés grande échelle

d'autoroutes (Goldberg, 1983, p. 9).

La LNH est de nouveau amendée en 1966. La SCHL offre dorénavant des
préts couvrant non plus 85%, mals 90% de le valeur de nouvelles
batisses. Ses budgets et ceux de la LNH sont augmentés pour pouvoir
répondre aux nouvelles demandes. Un nouveau prét de $10 000 est
offert aux acheteurs ne pouvant se permettre l'achat d'une maison
neuve, afin de réparer et occuper une maison moins récente. Etant
donné les colits accrus des maisons nouvelles et l'augmentation des
taux d'intérét, les wvieilles maisons gui souvent jouissent d'une
hypothéque peu élevée, deviennent un achat intéressant, tandis que

leur prix augmente, pour ces mémes raisons (Bettison, 1975, p. 167-

173} .

L'aide & la rénovation urbaine est attribuée généreusement en 1966:
1. 61 municipalités sont subventionnées afin de pouvoir
entreprendre des études de reénovation urbaine:;

2. des contributions sont versées a 21 municipalités dont
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8Québec, Toronto, Edmonteon, et Victoria, pour qu'elles préparent
24 programmes de rénovation; et
3. 9 municipalités, dont Montreéal, Ottawa, Toronto, Calgary,
vancouver et Victoria, recevront une aide financiére destinée &
mettre en pratique des projets de rénovation urbaine.
Toute ville qui en fait la demande peut recevoir une subvention
couvrant 75% du coit d'une étude de rénovation urbaine touchant
1 'entieéreté de son territoire. Entre 1955 et 1966, 118 études de ce

genre seront effectuées (SCHL, 1967, Pp. 21).

Plusieurs des principales villes canadiennes dont Toronto et
Montréal, effectueront plusieurs études a partir du moment ol ces
subventions sont offertes (1944), et recevront plusieurs fois des
contributions afin de mettre a exécution divers programmes de
rénovation (SCHL, 1961, p. 26; 1964, p. 13; 1965, p. 12; 1966, p.

12; 1967, p. 21; 1968, p. 20-21).

En 1967 et 1968, l'interventionisme féderal sur le champs urbain est
plus important gue Jjamais. Le gouvernement feédéral percolt 1la
situation comme étant alarmante. On parle de crise urbaine ol des
efforts immenses doivent étre déployés, afin de construire des
habitations nouvelles, des routes neuves, des agueducs et des
égoits, offrir des services, et rénover le centre-ville, afin de
répondre aux demandes urgentes d'une population plus riche et plus
nombreuse. Seule une intervention massive et concertée & 1'échelle
du pays, est censée pourvoir a tous ces besoins (Bettison, 1875, p.

193-196; H. Peter Oberlander, 1981, p. 1).

8. Seules les villes étudieées sont citées.
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A cette époque comme durant les années préceédentes, la SCHL continue
de jouer un rdle d'appui important dans toutes les histoires de
construction au Canada. En 1967, $ 59 millions sont attribués a la
rénovation urbaine, soit plus de 3,6 fois le budget de 1966 ($ 16

millions) (SCHL, 1968, p. 7).

Son rdle est cependant plus critigqué. On déplore:

1. l'étroitesse de son mandat;

2. le fait gque la SCHL doit travailler a l'intérieur des limites

légales imposées par le gouvernement &lu;

3. le trop d'importance attribué a la fonction habitat, tandis

que d'autres fonctions importantes sont ignoreées;

4. son isolation parce gu'elle est une corporation de la

couronne, ce qui l'empéche d'étre en position d'influencer les

autres ministéres feédéraux qui s'occupent de politigue urbaine

dont le transport, le développement régional et 1l'environnement.
D'autre part, méme a l'intérieur de ce mandat limitant, la SCHL est
pergue comme se contentant surtout de réagir aux problémes
immédiats, manquant d'esprit d'innovation et d'initiative. Higgins
remargue encore dque ses succés se comptent surtout en terme du
nombre d'unités construites, alors qu'elle ne se soucie guére de ce

gqui se passe & l'intérieur de ces maisons (Higginz, 1977, p. 80-81).

3.3.1 Commission fédérale d'étude sur le logement et 1l'aménagement

urbain 1968-1969

En 1968 (peu de temps aprés l'élection du nouveau Premier ministre),
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Paul Hellyer, ministre du transport et chargé de la SCHL, est requis
de créer un groupe d'étude sur les problémes de logement et
d'aménagement (Rose, 1980, p. 43). Le début de 1'enguéte de la
Commission fédérale d'étude sur le logement et 1'aménagement urbain,
interromp le processus d'examen des demandes d'assistance a la
rénovation urbaine et & la construction de logements publics. Peu de
temps aprés, la SCHL cesse aussi l'examen de toutes nouvelles
demandes de mise en application de schémas de rénovation urbaine.
Unigquement les projets déja approuvés et qui ont débuté, continuent.
La commission est composée d'une petite équipe de gens extérieurs
aux circuits gouvernementaux de tous les paliers. Ils travailleront
rapidement, soit durant 1l'automne 1968 (du 15 septembre au 4
décembre) et présenteront leur rapport en janvier 1969 (Bettison,

1975, p. 204-205).

Les objectifs fixés par Paul Hellyer sont d'étudier tout ce qui
touche le logement et 1l'aménagement urbain au Canada, afin de
suggérer des politiques & étre appliquées par le gouvernement
feéederal et les autres paliers gouvernementaux, ainsi que le secteur
privé, dans le but de contribuer au développement de villes
prospéres et modernes, et de combler les besoins en logement de tous

les Canadiens (Hellyer et al, 1969, p. 1).

Les recommendations du Rapport Helliyer touchent un vaste choix de
sujets urbains. En ce qui concerne le centre-ville et ses récentes
transformations, il semble que Hellyer n'ait pas apprécié le

bulldozage systématique et n'importe quelle rénovation urbaine.
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Dans la section intitulée Impressions du rapport de la commission,

il est dit par exemple:

"il semble y avoir un théme populaire & travers tout le Canada,
soit la rénovation urbaine. Il n'y a pas une communauté qui n'ait
une etude de réaménagement urbain parmi les documents qu'elle a
produits. Dans certains cas, c'était presqu'une plaisanterie de
deviner ce qu'on pourrait hien y renouveler. D'aprés ce qui a éte
constaté, il semble que le réaménagement urbain, encouragé par un
afflux permanent de dollars fédéraux afin de construire
localement, serait sur le point de devenir une question de

financement plutgt que de planification municipale" (Hellyer et
al, 1969, p. 13)°.

A partir de l'examen des plans municipaux et en se basant de facon
générale sur leur contenu, le comité d'étude constate que 1'emphase
semblerait étre placée autant sur l'augmentation de 1l'évaluation
fonciére, que la rénovation ou l'ajout au stock de maisons. Au
mieux, 11 s'agirait de rebAtir sans prendre suffisamment en

considération le rdéle des facteurs soclaux ou culturels prévalents.

Les principales conclusions du Rapport Hellyer sont présentées au

tableau 3.1.

Les recommendations de la commission porteront sur diverses
solutions aux problémes gu'elle a remarques. Beaucoup peuvent
s'appliquer au centre-ville. On recommande (Hellyer et al, 1969, p.
24-38):

A. l'application plus sévére du code du batiment;

B. l'application de mesures d'aide financiére et légale

originales, au secteur privé;

C. la fourniture de facilités accrues de financement a l'achat,

9. Traduction libre du texte anglais du rapport.



la location ou la construction de logements pour différents
ménages, selon leur niveau de revenu et d'autres

caractéristiques économiques.

TABLEAU 2.1

PRINCIPALES CONCLUSIONS DU RAPPORT HELLYER

1. L'industrie de la construction, les institutions
financiéres et le gouvernement fédéral n'ont pas
réussi a fournir suffisamment de logements, et a des
prix abordables pour de nombreux ménages canadiens

2. Il1 existe une pénurie de logements adéguats pour les
vieillards et les familles de plusieurs .enfants

3. I1 semble impossible de répondre a la demande de
logement provenant des ménages a bas revenus

4. La SCHL n'a su faire face aux nombreux changements
sociétaux tel 1l'urbanisation et 1'augmentation de la demande
de logements

5. Un large nombre d'habitations modernes ont une apparence
monotone et peu intéressante

Sources: Paul Hellyer et al, Report on housing and urban
development (Ottawa, janvier 1979).

Alpert Rose, Canadian housing policies 1935-1980 (Scarborough: -
Butterworth & Company (Canada) ILtd., 1980).

Certaines recommendations de la commission s'adressent
spécifiquement & la rénovation urbaine. On suggére aux municipalités
(Hellyer et al, 1969):

1. De changer de régime fiscal afin de décourager la spéculation.
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Deux types de spéculations seraient courants:

i) le placement spéculatif en banlieue. Un terrain a proximité des
limites du territoire urbain (souvent une ferme) est conservé et
inutilisé, Jjusqu'au jour ou rejoint par la ville, il augmentera
énormément de prix et sera conséquemment vendu avec un bénéfice
exorbitant;

ii) le placement spéculatif centre-urbain. Une batisse sera
négligée, sous-utilisée ou abandonnée. Puis, lorsque son emplacement
est désigné pour étre exproprié par le gouvernement ou racheté afin
d'étre utilisé a nouveau, l'aménagement projeté lui conférera une

valeur plus élevée, amenant sa vente & prix fort.

2. De cesser de démolir toutes 1les anciennes maisons, tel que
prescrit par plusieurs schémas d'aménagement, jusqu'a ce qu'assez de
nouvelles habitations soient construites pour parer aux besoins

existants.

On appuie cette recommendation sur le fait que diverses injustices

ont résulté des démolitions tel:

1) la destruction de communautés, et

ii) le versement, par exemple a de vieux pensionnés, d'un prix
d'achat trop faible pour leur permettre d'acheter une autre maison
dans l'état actuel du marché.

Dans un premier cas, un mode de vie est détruit, dans l1l'autre des
retraités ou personnes & faibles revenus, avant investi toutes leurs

épargnes dans une maison, sont dépossédés.
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3. De rénover, lorsque faisable les habitations plus agées et de

cesser de démolir sans faire de sélection.

4. D'encourager un meilleur entretien des b&atisses résidentielles ou

autres, au lieu des pratiques de désinvestissement actuelles.

5. De cesser de désigner de vastes secteurs dans le but drétre
réaménagés, mais plutdét de sélectionner dans ce but des portions

beaucoup plus petites du centre-ville.

6. De créer un nouveau centre-ville, afin dtalléger les pressions

exercées sur le centre-ville actuel.

Le contenu du rapport s'adresse autant au gouvernement fédéral

gu'aux autres paliers de gouvernement.

Le Rapport Hellyer suscitera un tollé de critiques. Rien n'y est
fait selon les normes habituelles: on n'a pas consulté les
bureaucrates des divers paliers de gouvernements et on y fait fi des
limites administratives de chacun des paliers de gouvernement. On y
critigue beaucoup, en demandant des comptes a tous, rompant un
certain équilibre politique. Surtout, cela menace plusieurs formes
généreuses de financement fédéral de travaux provinciaux et

municipaux (Higgins, 1977, p. 81).
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Ce rapport est aussi une étape importante, parce que son contenu va
amener de nombreux changements de politiques, bouleverser les
mentalités et résume certains des pires aspects de la rénovation du

centre-ville des principales villes canadiennes étudiées.

A la fin de 1969, Robert Andras qui a succédé au ministre
démissionnaire Paul Hellyer, décide de cohuper l'aide & la rénovation
urbaine. Afin d'adoucir le choc financier que cela pourrait donner
aux villes et municipalités, plusieurs projets en cours et récemment
approuvés continueront Jjusqu'en 1974, tout en devant respecter

certaines limites budgétaires (Bettison, 1975, p. 248-249).

3.3.2 La LNH de 1969 et 1970 et autres politiques gouvernementales

En 1969, la INH devait étre & nouveau amendée. Les condominiums font
désormais partis des habitations financées par la loi et les budgets
sont généralement augmentés. Le plafond des préts a l'achat de
mailsons usagées est substantiellement relevé: 95% du cofit de ce type
de maison jusqu'a un maximum de $ 18 000 plutdt que $ 10 000, dans
le but soit d'acheter ou de restaurer une habitation quelconque. De
plus, des préts destinés & l'amélioration de maisons usagées sont

aussi consentis (SCHL, 1970, p. 32-33).

Michael Dennis et Susan Fish expliquent gque les amendements destinés
& encourager l'achat et la restauration de maisons usagées donneront
peu de reésultats, parce qu'ils seront a) ignorés par les banques,
qui préféerent accorder des préts pour des maisons neuves, et b)

exclus de la publicité préparée par la SCHL afin d'annoncer ses
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services (Dennis et Fish, 1972, p. 294-295).

Une aide financiére nouvelle est aussi accordee aux provinces et
municipalités, soit 50% des colts de réparation des Jogements
existants, & condition qu'ils ne soient pas démolis. Le but est
d'encourager ces gouvernements a acquérir et rénover les logements
habitables dans les quartiers plus anciens, au lieu de tout
pulldozer (Bettison, 1975, p. 222-224). D'apres Dennis et Fish,
1972, p. 295-296), ces amendements et ceux de méme nature inclus
dans les versions précédentes de la LNH, afin d'acheter et convertir
d'anciens logements en HIM, auront peu d'effet, parce dgue les
gouvernements provinciaux excepte 1'Ontario, préférent encourager de
nouvelles constructions, afin de créer plus d'emplois et faire mieux

paraitre le bilan de la croissance économigue.

La LNH sera a nouveau amendée en 1970, afin d'assurer les préts
consentis pour l'amélioration de maisons par les bangques, et
garantir aux compagnies d'assurance sur la vie et aux particuliers
gqui investissent des capitaux, un revenu sur les ensembles de HLM

construits (SCHL, 1971, p. 43-44).

En juin 1970, débute une importante initiative d'aide a la
conservation initiée par le Ministére des Affaires indiennes et du
Nord canadien, soit le dénombrement, l'analyse et la classification
de batiments a travers tout le Canada, priorisant ceux menacés de
démolition (Astroff, 1971, p. 18-22). En plus de sa raison d'étre
qui est de fournir des données pertinentes a la Commission des lieux

et monuments historigues du Canada, on souhaite que cet inventaire
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informatisé fournisse aux urbanistes, aux gouvernements municipaux
et provinciaux, ainsi qgu'aux associations intéressees, un ensemble

de faits sur les batiments historiques utilisables.

Ce projet va se prolonger durant plusieurs années, compilant des
informations sur gquelques 200 000 bAtiments érigés avant 1914.
L'Inventaire des batiments historiques du Canada (IBHC) relévera

plus tard d'Environnement Canada (Falkner, 1978, p. 55-61).

3.3.3 Réactions des habitants du centre-ville a la politigque du pic

du démolisseur

I1 est pertinent de souligner les réactions parfoils trés négatives
des habitants du centre-ville ou autres habitants des quartiers
anciens touchés par la rénovation urbaine. Ces réactions ne seront
pas sans exercer certaines pressions politiques. Parmi les villes
étudiées, les groupes suivants sont particuliérement représentatifs:
a St-Jean (N.B.), diverses associations de locataires et citoyens du
centre-ville (Somerville, 1975, p. 124-129); & Montreéal,
l'Association des résidents de Milton Park (Helman, 1981, p. 127-
130); & Toronto, les groupes comnunautaires de Kensington, Don
Valley et Trefann Court, °“~Stop Spadina', le “Save our City
Coordinating Committee'; & Calgary, le groupe communautaire
d'Inglewood; & Vancouver, le ~Strathcona Property Owners and Tenants
Association' (SPOTA) et la Coalition de Fairview Slopes Area (City

Magazine, 1975, p. 15-28).
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Tous ces groupes exerceront de fortes pressions afin de préserver
divers quartiers du centre-ville promis & la démolition, afin d'y
construire soit une au{:oroute, des tours d'habitation, des bureaux,
etc. Dans d'autres cas, ils lutteront contre la spéculation ou
l'utilisation des banques de terrain gouvernementales dans le but
d'augmenter les revenus municipaux, plutét que de construire des
logements & prix abordables. Enfin, il s'agit souvent d'empécher que
des moins bien nantis soient expulsés de logements a prix abordables

(Stewart, 1975, p. 140-144}).

3.3.4 Nouvelles orientations des politigques du pic du démolisseur et

autres initiatives provinciales

Depuis le début des années 1960, le potentiel des provinces de
s'occuper de l'administration de diverses politiques s'est
considérablement développé. Des budgets accrus ont été assignés dans
ce but, tandis qu'était engagé un personnel de plus en plus
qualifié. Plusieurs programmes ont été créés. Les provinces ont
ainsi décidé de profiter de leur position privilégiée, reliée a
1'homogénéité des intéréts économiques gqu'elles représentent, et qui
dans ce but, les mets en meilleure position que le gouvernement
fédéral, souvent oblige de défendre des intéréts contradictoires a
1'échelle du pays entier. Aprés s'étre donné les outils pour pouvoir

agir, leur influence ne cessera de croitre (Jenkin, 1981, p. 78-81).

Ainsi, presque toutes les provinces canadiennes créeront durant les
années 1960, des organismes qui s'occupent d'habitations et de

rénovation urbaine. Elles espérent profiter des initiatives du
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gouvernement fédéral, mals aussi donner une impulsion provinciale a
ces politiques. La participation provinciale est d'abord & la
remorgque de la SCHL, mais deviendra graduellement autonome et

inovatrice, & un degré variable dans chaque province (Cameron, 1976,

p. 72).

Les agences provinciales qui oeuvreront dans les villes étudiées et
l'année de leur création sont listées au tableau 3.2. Elles sont

presque toutes nées a la méme époque.

TABLEAU 3.2

AGEWNCES PROVINCIALES OEUVRANT DANS LE DOMAINE DE LA RENOVATION
ET D'AUTRES QUESTIONS URBAINES, ANNEES DE LEURS CREATIONS

Provinces Noms des agences et années de leur creéation
Terre-Neuve Newfoundland & Labrador Housing
Corporation - 1967
Nouvelle-Ecosse Nova Scotia Housing Commission - 1967
Nouveau-Brunswick New Brunswick Housing Corporation - 1967
Québec Société d'Habitation du Québec - 1967
ontario Ontario Housing Corporation - 1964
Ministry of Housing
Manitoba Manitoba Housing & Renewal
Corporation - 1967
Saskatchewan Saskatchewan Housing Corporation - 1973
Alberta Alberta Housing & Urban Renewal

Corporation - 1967
Colombie-Britanique B.C. Housing Management Commission - 1967

Source: Albert Rose, Canadian housing policies 1935-1980

(Scarborough: Butterworth & Company (Canada) Ltd., 1980), chapitre 5
et appendice A.

La “Ontario Housing Corporation' démarrera le bal en 1964. Le

principal objectif de sa création est de prendre avantage des
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subventions offertes par le biais de la LNH et ses reécents
amendements, visant a financer la construction de HLM. En 1967,
guinze fois plus d'argent sera consacré a cet objectif dque
précédemment. Ce chiffre sera doublé en 1971, atteignant $ 300
millions et 10% des logements construits cette année-la au Canada

(Fallis, 1980, p. 17).

Les principaux objectifs de la Société d'Habitation du Québec (SHQ),
créée le 29 juin 1967, gui est un autre de ces organismes
provinciaux (Société d'Habitation du Québec, 1968, p. 4-6), sont
dtaider les municipalités & éliminer les taudis, reamenager leur
territoire et réaliser divers projets de construction de HLM. Elle a
aussi pour tache de verser des petites compensations financiéres aux
familles évincées de leur logis, par suite de la réalisation d'un
projet de rénovation. L'approbation légale des programmes de
rénovation et d'habitation municipaux fait partie d