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Le «boom» des immeubles d'appartements 
à Montréal de 1921 à 1951 

Marc H. Choko 

Résumé 

Cet article analyse le «boom» des im­
meubles d'appartements à Montréal 
et dans sa proche banlieue au cours 
de la période de 1921 à 1951. Il pré­
cise Vampleur du phénomène et sa lo­
calisation, apporte quelques 
données essentielles sur la taille des 
immeubles et la valeur des apparte­
ments et surtout, définit les profils 
professionnels et ethniques de leurs 
occupants. 

En 1921, comme en 1951 et tout au 
long de notre période, ce sont les 
deux catégories supérieures d'em­
ploi ainsi que les inactifs qui s'orien­
tent proportionnellement le plus vers 
les immeubles d'appartements. 

D'abord surtout lieu de résidence 
des personnes originaires de l'Eu­
rope de d'Est, les immeubles 
d'appartements vont également atti­
rer la nouvelle petite bourgeoisie ca­
nadienne-française là où elle est 
présente, comme dans Outremont. 

Introduction 

Il existe au moins un mal dont les 
Canadiens sont exempts. 
Nous voulons parler du système des 
grandes maisons d'habitations qu'on 
trouve en si grand nombre dans les 
grandes villes d'Europe et des 
États-Unis.1 

C'est en ces termes que la Commission 
royale sur les relations du travail avec le 
capital au Canada stigmatisait en 1889 
les immeubles d'appartements. Cette 
même année, le premier de ces immeu­
bles voyait le jour au Canada, à Mon­
tréal, sur la rue Sherbrooke ouest. Mais il 
n'était nullement destiné aux ouvriers ou 
à quelque autre sorte de citadins pau­
vres. Au contraire, à l'image de ses mo­
dèles américains, il s'adressait à une 
clientèle aisée, habituée à bénéficier des 
derniers apports du confort moderne et 
désireuse de demeurer à proximité du 
nouveau centre des affaires en plein dé­
veloppement. 

À Montréal, le phénomène des immeu­
bles d'appartements reste très largement 
méconnu.2 Comme partout ailleurs en 
Amérique du Nord, le rêve de la proprié­
té unifamiliale domine, alors que jusque 
dans les années 1960, la grande majorité 
de la population demeurait locataire de 
plex.3 

De nos jours, les immeubles d'apparte­
ments sont le plus souvent décriés, assi­
milés à des logements de transit, voire à 
des «cages à lapins» pour pauvres ou à 
des «silos à vieux» dans le cas des habi­
tations à loyer modique. Bref, un pis-aller 
peu souhaitable. À l'autre extrême, quel­
ques fervents du patrimoine, soulignant 
les premières réalisations les plus presti­
gieuses du début du siècle, en ont fait un 
habitat luxueux, réservé aux plus aisés. 

Or, si Montréal ne compte en 1921 que 
quelques centaines d'immeubles d'ap­

partements, leur nombre double pratique­
ment durant chacune des trois décen­
nies suivantes, atteignant plusieurs 
milliers en 1951. 

Cet article analyse le «boom» des im­
meubles d'appartements à Montréal et 
dans sa proche banlieue au cours de la 
période de 1921 à 1951. Il précise l'am­
pleur du phénomène et sa localisation, 
apporte quelques données essentielles 
sur la taille des immeubles et la valeur 
des appartements et surtout, définit les 
profils professionnels et ethniques de 
leurs occupants. 

L'immeuble d'appartements en 
Amérique du Nord 

Il semble bien que le premier immeuble 
d'appartements en Amérique du Nord, 
l'Hôtel Pelham, soit apparu à Boston en 
1857. Les suivants seront construits en 
1869 à New York, le Stuyvesant Apart­
ment House, et en 1878 à Chicago. Puis 
ils se multiplieront rapidement dans ces 
villes comme dans les autres grandes 
villes américaines.4 

À la fin des années 1870, Boston en 
compte plus de 100 et New York, plus 
de 200. À Chicago, il s'en construit plus 
de 1000 seulement en 1883. 

Le nom de ces premiers immeubles sou­
lève quelques aspects intéressants de ce 
nouveau type de résidence. Destiné d'a­
bord aux gens les plus aisés, il reproduit 
en partie un mode d'habiter auquel ils sont 
habitués, celui des grandes demeures 
bourgeoises, des hôtels particuliers, tout 
en offrant des services collectifs, par exem­
ple la préparation des repas, un service de 
nettoyeur ou des salons de réception.5 

Leur surnom, «French flats», semble indi­
quer leur origine : l'immeuble d'apparte­
ments bourgeois français, parisien 
vraisemblablement; mais il s'agit souvent 
d'un effet de mode plus que d'une réelle 
copie du modèle d'immeuble.6 Hancock 
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boom in Montreal and adjacent 
suburbs between 1921and 1951. It 
documents the magnitude and 
geography of the boom, showing the 
size of apartment buildings, the 
average value of units, and the 
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In the period of study, two 
occupation categories are 
proportionally more present in 
Montreal apartment buildings, as 
well as those not employed. At first 
the majority of apartments were 
occupied by English Canadians and 
Eastern Europeans but in some 
neighbourhoods where apartments 
were concentrated, such as 
Outremont, they also attracted the 
new French Canadian middle class. 

distingue trois grandes périodes dans la 
construction des immeubles d'apparte­
ments aux États-Unis : une première, qui 
va de la fin du XIXe siècle à la Première 
Guerre, principalement marquée par des 
immeubles bourgeois, destinés aux plus 
aisés et souvent occupés par des copro­
priétaires; une seconde, concentrée de 
1921 à 1931, qui voit la construction mas­
sive d'immeubles plus modestes de taille 
et de qualité, orientés vers les couches 
moyennes comme locataires; une troi­
sième, aux contours nettement moins bien 
définis, qui s'étend des années 1960 à nos 
jours, qui s'adresse à des clientèles va­
riées et qui est en bonne partie marquée 
par les grands immeubles de logements 
publics.7 

Ces grands immeubles, peu entretenus, 
vandalises, concentrant les populations 
les moins fortunées, et que la littérature 
présentera comme opposés à l'idéal de 
la résidence unifamiliale, renforceront l'i­
mage en grande partie négative qui de­
meurera toujours accolée à l'immeuble 
d'appartements en Amérique du Nord et 
ce, pratiquement dès l'origine. L'immeu­
ble d'appartements sera en effet décrié 
comme «contre-nature» dès la fin du 
XIXe siècle. Trop exigu, il limite la taille 
des familles; sans tâches pour la ména­
gère, il incite la femme au foyer à l'oisiveté; 
propice à la promiscuité, aux rencontres, il 
incite à la dissolution des moeurs.8 

Wright soulignait trois facteurs ayant moti­
vé la multiplication des immeubles d'ap­
partements : la préférence de 
nombreuses personnes pour ce type 
d'habitat, son coût nettement plus abor­
dable que même la plus rudimentaire 
des maisons unifamiliales, sa meilleure 
localisation et la préférence des institu­
tions financières consentant des prêts 
aux développeurs.9 Et Wright précise 
que c'est fort probablement ce dernier 
point qui est le plus important. Dennis 
rappelle que certaines personnes ont un 
intérêt évident dans la location d'un ap­

partement, telles les personnes âgées, 
les hommes d'affaires, les veuves... 

Weaver note qu'au cours des années 
1920, les investisseurs ont injecté neuf 
milliards de dollars dans la construction 
d'immeubles d'appartements aux États-
Unis.10 En 1926, le nombre d'unités d'ap­
partements construites dépasse pour la 
première fois celui des unifamiliales dans 
257 villes américaines. Au Canada, la va­
leur des contrats de construction d'ap­
partements représente 10 % de celle 
des unifamiliales en 1923, mais un peu 
plus du tiers en 1928. 

À Toronto, le premier immeuble d'appar­
tements n'apparaît qu'en 1899 et il faut 
attendre 1913 pour que la ville en 
compte plus d'une centaine. Deux ans 
plus tard, en 1915, le total dépassera 
250, selon Dennis. Au début, les immeu­
bles seront plutôt importants et destinés 
aux clientèles les plus aisées. Mais rapi­
dement leur taille diminue, tout comme 
leur qualité. Il s'en construira davantage, 
mais d'un type plus commun. Dennis 
note encore qu'en 1913, il y a en 
moyenne dix appartements par immeu­
ble construit, soit moins de la moitié de la 
taille de ceux que l'on construisait cinq 
ans plus tôt. Selon lui, cette tendance, 
comme à Chicago, répond à la demande 
de propriétaires-investisseurs de taille re­
lativement réduite, désireux de participer 
aux activités de ce secteur alors extrême­
ment spéculatif. Mais l'opposition des ré­
sidents de nombreux quartiers touchés 
par cette vague de construction amène, 
dès 1912, la municipalité à passer deux 
règlements limitant leur expansion. Si bien 
que selon Lemon, qui tire ses chiffres du re­
censement, Toronto ne compte en 1921 
que 2188 appartements, soit 2,2 % du total 
des logements de la ville.11 Dennis estime 
ce chiffre en dessous de la réalité et 
avance plutôt 4000 unités, soit environ 4 %. 
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