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RÉSUMÉ 

 

 Ce Rapport de recherche examine l’émergence et l’évolution des immeubles à 

appartements de Montréal entre 1880 et 1914; il fait suite au stage effectué à l’automne 2006 

au ministère de la Culture, des Communications et de la Condition féminine du Québec. Il a 

pour but d’enrichir les connaissances sur les immeubles à appartements montréalais compris 

à l’intérieur d’un territoire s’étendant de la rue Notre-Dame au sud au boulevard Édouard-

Montpetit et l’avenue Van Horne au nord et du boulevard Cavendish à l’ouest à l’avenue 

Papineau à l’est et d’une période, 1880-1914. Six grandes questions sont abordées dans ce 

Rapport : « quoi », « quand », « où », « comment », « pourquoi » et « pour qui ». Les 

immeubles à appartements montréalais ont été étudiés à partir d’une multitude de données 

recueillies dans des études et des sources, notamment le recensement nominatif canadien de 

1911, le rôle des valeurs locatives de 1911 et l’annuaire Lovell de 1911-1912. Tout d’abord, 

une mise en contexte socio-économique de Montréal dans la deuxième moitié du 19e siècle et 

au début du 20e siècle a permis de comprendre que l’urbanisation, l’industrialisation et les 

transformations du territoire montréalais et de ses habitants jouent un rôle primordial dans 

l’émergence et le développement des immeubles à appartements sur l’île de Montréal. Cette 

mise en contexte sert de toile de fond au cœur du Rapport où le corpus de 218 immeubles à 

appartements a été divisé en trois phases permettant d’examiner l’évolution de ce nouveau 

mode d’habitation. La première phase, les prémices et les balbutiements, se déroule de 1880 à 

1904. Elle est caractérisée par le passage de l’hôtel d’appartements à l’immeuble à 

appartements, par un nombre peu important de constructions dans un territoire restreint et par 

une volonté d’expérimentation. Entre 1905 et 1909, durant la deuxième phase de 

développement et de construction, beaucoup plus d’immeubles à appartements sont érigés 

dans un territoire plus étendu et les modèles se diversifient. Néanmoins, le modèle dominant 

par excellence est un petit immeuble à appartements, sobrement ornementé, de 3 ou 4 étages 

et de 3 à 12 appartements. Finalement, la troisième phase de développement et de 

construction, de 1910 à 1914, voit un nombre toujours plus élevé de constructions dans un 

territoire toujours plus grand et la consolidation des modèles développés dans la phase 

précédente. C’est pourquoi les petits immeubles à appartements occupent une place encore 

plus importante dans le corpus de bâtiments. Bien entendu, il existe d’autres modèles, mais 

ils occupent une place moindre. Également, ce Rapport de recherche s’intéresse à la clientèle 

des immeubles à appartements pour une année témoin – 1911 –, à l’aide d’un échantillon de 

25 bâtiments représentatifs. L’analyse des caractéristiques des chefs de ménages et, plus 

particulièrement, leur profession et leurs revenus annuels, a permis de confirmer qu’il s’agit 

principalement de bourgeois, d’origine britannique, de confession protestante et de langue 

anglaise. Néanmoins, certains chefs de ménage font plutôt partie de la classe moyenne. De 

plus, il s’agit de ménages de petite taille, avec 2,61 individus par ménage en moyenne, 

majoritairement composés de noyaux conjugaux et familiaux dont les membres sont dans la 

force de l’âge, entre 20 et 45 ans. 

 

 

 

MOTS-CLÉS : IMMEUBLES À APPARTEMENTS; MONTRÉAL; HISTOIRE; 19E 

SIÈCLE; 20E SIÈCLE



INTRODUCTION 

 

Durant la deuxième moitié du 19
e
 siècle, un nouveau mode d’habitation a fait son 

apparition dans plusieurs grandes villes occidentales. À Montréal, l’immeuble à appartements 

émerge et évolue dans un contexte d’industrialisation et d’urbanisation. Entre 1880 et 1914, 

plus de 200 immeubles ont vu le jour sur l’île de Montréal. Parmi ces bâtiments, environ 130 

ont survécu. Au fil des ans, plusieurs bâtiments ont changé de vocation. Désormais, ils 

abritent des commerces ou des bureaux. Toutefois, plusieurs ont conservé une fonction 

résidentielle, en tout ou en partie.  

 

Ce Rapport de recherche fait suite au stage réalisé à l’automne 2006 au ministère de 

la Culture, des Communications et de la Condition féminine, direction de Montréal, dans le 

cadre du profil en histoire appliquée de la maîtrise en histoire. Le ministère nous avait confié 

le mandat d’élaborer un document de référence sur les immeubles à appartements montréalais 

pour être en mesure d’effectuer des choix judicieux dans le traitement des demandes de 

classement en vertu de la Loi sur les biens culturels du Québec. Peu d’immeubles à 

appartements ont été classés par le MCCCF jusqu’à maintenant. Deux immeubles font l’objet 

d’un classement comme monument historique : l’Immeuble Joseph-Arthur-Godin en 1990 et 

la façade des Appartements Bishop Court en 1996. Deux autres bâtiments sont classés 

comme site historique en 2002 : les Appartements Trafalgar et Gleneagles qui forment l’îlot 

Trafalgar-Gleneagles. 

 

Dans les dernières années, le MCCCF a reçu quelques demandes de classement 

concernant des immeubles à appartements montréalais. Malheureusement, peu d’études ont 

abordé cette thématique. Du côté universitaire, deux mémoires ont exploré ce thème, ceux de 

Barbara Mass
1
 et de Danielle Croteau

2
. La première s’est concentrée sur des questions de 

nature géographique, alors que la seconde s’est penchée sur l’architecture. Toutefois, aucune 

des deux n’a réellement envisagé les immeubles à appartements de manière historique. Il faut 

                                                 
1 Barbara Mass, The Advent of the Apartment Building in Montreal, 1890-1930, Mémoire de 

baccalauréat (Géographie), Université McGill, 1977, 80p. 
2 Danielle Croteau, Les immeubles à appartements multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, 

Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, 2 tomes, 3 vol. 



 

 

2 

également reconnaître le mérite de la Communauté urbaine de Montréal qui a publié un 

répertoire
3
 des immeubles à appartements construits sur son territoire avant 1939 et toujours 

existants en 1991. Quant au MCCCF, il ne détient aucune étude thématique sur ce type 

d’habitation, à l’exception d’études ponctuelles.  

 

Ce Rapport de recherche approfondit l’enquête menée dans le cadre du stage dont les 

résultats ont pris la forme d’un rapport
4
 déposé au MCCCF en juin 2007 et pallie les lacunes 

de l’historiographie en étudiant l’émergence et l’évolution des immeubles à appartements 

montréalais entre 1880-1914. Pour y arriver, nous emploierons une combinaison d’approches 

(historique, géographique, architecturale et urbaine) permettant de traiter de plusieurs aspects 

de cet objet d’étude. L’objectif du Rapport est de favoriser la compréhension de l’émergence 

et de l’évolution des immeubles à appartements à Montréal pour la période de 1880 à 1914 en 

répondant à six grandes questions : « quoi », « quand », « où », « comment », « pourquoi » et 

« pour qui ». Nous n’avons pas la prétention de faire le tour du sujet, mais nous pensons que 

cette étude pose plusieurs questions pertinentes sur ce nouveau mode d’habitation et propose 

plusieurs pistes de réponses qui pourraient être développées dans des recherches futures. 

 

Plus particulièrement, le Rapport de recherche vise à répondre à une série de 

questions laissées en suspens jusqu’à maintenant. Dans un premier temps, il est primordial de 

définir ce qu’est un immeuble à appartements à Montréal entre 1880 et 1914 et d’encadrer le 

sujet à l’étude en établissant des balises temporelles et territoriales. Puis, il est important de 

comprendre et d’expliquer les rapports entre le développement spatial de la ville, la formation 

d’un quartier bourgeois, le cadre bâti et les habitants. Ensuite, il s’agit d’identifier les liens 

existant entre ces mêmes habitants, leur cadre de vie et les immeubles à appartements. Aussi, 

il est intéressant d’analyser le corpus de bâtiments pour être en mesure d’établir et de 

caractériser des étapes de l’évolution spatiale et typologique. Finalement, il faut étudier les 

caractéristiques des habitants de ce nouveau mode d’habitation. 

 

                                                 
3 CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de Montréal, Service de planification du 

territoire, 1991, xx-455p. 
4
 Isabelle Huppé, Les immeubles à appartements de l’île de Montréal, émergence et évolution d’une 

typologie, 1880-1914, Montréal, Rapport remis au MCCCF, juin 2007, 74p. 
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Ces questions seront abordées à travers les six chapitres du Rapport de recherche. Le 

premier chapitre, Bilan historiographique, problématique, sources, méthodologie et enjeux 

conceptuels, constitue un état de la question permettant d’aborder le thème à l’étude. 

Premièrement, le bilan historiographique permet de faire le point sur les connaissances. 

Deuxièmement, l’énoncé et l’explication de la problématique sont le moment propice pour 

situer ce Rapport de recherche par rapport à l’historiographie. Troisièmement, la description 

des sources et de la méthode est nécessaire pour attester du caractère scientifique de cette 

étude. 

 

Le chapitre deux, Les immeubles à appartements : un nouveau phénomène urbain sur 

l’île de Montréal, est consacré à un survol de l’immeuble à appartements dans l’histoire du 

monde occidental : France, Angleterre, Écosse, États-Unis et Canada. Ce résumé historique a 

permis de comparer Montréal à d’autres grandes villes occidentales, mais aussi d’expliciter le 

contexte socio-économique qui prévaut à Montréal entre 1880 et 1914. Il s’agit d’établir un 

parallèle entre d’une part, la bourgeoisie et son habitat et, d’autre part, un nouveau mode 

d’habitation, l’immeuble à appartements. Cette mise en contexte sert de toile de fond aux 

chapitres suivants qui constituent le cœur du Rapport de recherche. 

 

Quant aux chapitres trois, quatre et cinq, ils abordent l’émergence et l’évolution des 

immeubles à appartements montréalais entre 1880 et 1914, à travers trois phases : les 

prémices et les balbutiements de 1880 à 1904, la deuxième phase de développement et de 

construction de 1905 à 1909 et la troisième phase de développement et de construction de 

1910 à 1914. Ces trois phases sont respectivement caractérisées par le passage de l’hôtel 

d’appartements à l’immeuble à appartements, par la diversification des modèles d’immeubles 

à appartements et par la consolidation des modèles existants. Cette périodisation et cette 

caractérisation ont principalement été élaborées à partir des données fournies par les trois 

études mentionnées plus haut, soit les mémoires de Danielle Croteau et Barbara Mass et le 

répertoire de la CUM. Pour chacune des phases, trois bâtiments ont été sélectionnés pour leur 

représentativité et ils font l’objet d’un traitement plus élaboré. 

 



 

 

4 

Pour sa part, le chapitre six, Les immeubles à appartements montréalais : modèle 

d’habitation et clientèle, aborde la question de la clientèle. Il s’interroge sur les 

caractéristiques des chefs de ménage (profession, revenus, sexe, origine ethnique, religion, 

langue et âge), sur la taille et la structure des ménages et sur le cycle de vie des habitants. Il 

s’agit donc de brosser le portrait des habitants des immeubles à appartements tout en 

s’interrogeant sur leur mode de vie. 

 



CHAPITRE I 

 

 

 

BILAN HISTORIOGRAPHIQUE, PROBLÉMATIQUE, SOURCES, 

MÉTHODOLOGIE ET ENJEUX CONCEPTUELS 

 

 

 

 

 

L’architecture canadienne et québécoise, et plus particulièrement l’histoire des 

habitations, a fait l’objet de nombreuses études. Dès les années 1920, un architecte, Ramsay 

Traquair, s’intéresse aux particularités de l’habitat québécois. Il publie trois ouvrages
1
 dont le 

contenu aura des impacts à long terme sur la manière de concevoir et de décrire l’architecture 

au Québec. En effet, jusqu’aux années 1970, les chercheurs
2
 étudient presque uniquement les 

habitations du Régime français et du Régime anglais. De plus, les maisons rurales et les 

résidences de l’élite – manoirs, villas – reçoivent un traitement beaucoup plus important que 

les habitations urbaines et celles des classes moins fortunées. 

 

Dans les années 1970, certains auteurs publient des monographies
3
 qui servent 

d’ouvrages de référence quant à l’architecture résidentielle québécoise du 17
e
 au 19

e
 siècle. 

Toutefois, ces ouvrages apportent peu de nouvelles informations, ils se contentent de résumer 

la somme des renseignements disponibles sur les habitations québécoises en conservant le 

modèle d’analyse établi cinquante ans plus tôt par Ramsay Traquair. Encore une fois, les 

                                                 
1 Ramsay Traquair, The Old Architecture of the Province of Quebec, Toronto, Royal Architectural 

Institute of Canada, 1925, 1 vol.; Ramsay Traquair, The Cottage of Quebec, Montréal, Université McGill, 1926, 

14p. et Ramsay Traquair, The Architecture of French Canada, Montréal, s.n., 1932, 19p. 
2 Voici quelques ouvrages publiés durant cette période : Marcel Trudel et al., Vieilles maisons du 

Québec, Québec, Société d’histoire régionale de Québec, 1947, 47p.; Gérard Morisset, Quebec : the Country 

House, Ottawa, Royal Canadian Geographical Society, 1959, 19p.; Georges Gauthier-Larouche, L’évolution de la 

maison rurale laurentienne, Sainte-Foy, Presses de l’Université Laval, 1967, 51p.; Georges Gauthier-Larouche, 

l’Évolution de la maison rurale traditionnelle dans la région de Québec, Sainte-Foy, Presses de l’Université 

Laval, 1974, 321p. et Robert-Lionel Séguin, La maison en Nouvelle-France, Ottawa, s.n., 1968, 92p. 
3 Voici quelques-unes de ces synthèses : Michel Lessard et Huguette Marquis, L’Encyclopédie de la 

maison québécoise : trois siècles d’habitations, Montréal, Éditions de l’Homme, 1972, 728p.; Michel Lessard et 

Gilles Vilandre, La maison traditionnelle au Québec, Montréal, Éditions de l’Homme, 1974, 493p.; Yves 

Laframboise, L’architecture traditionnelle au Québec : glossaire illustré de la maison aux 17e et 18e siècles, 

Montréal, Éditions de l’Homme, 1975, 319p.; Raymonde Gauthier, Les manoirs du Québec, Montréal, Fides, 

1976, 244p.; Jean-Claude Dupont, Habitation rurale au Québec, LaSalle, Hurtubise HMH, 1978, 268p. et Luc 

Noppen, Claude Paulette et Michel Tremblay, Québec : trois siècles d’architecture, Montréal, Libre Expression, 

1979, xi-440p. 
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habitations des Régimes français et anglais sont à l’honneur. Il faut attendre les années 1980 

pour que les horizons de la recherche s’élargissent. Désormais, il n’est plus seulement 

question des « vieilles maisons » de l’époque préindustrielle, les chercheurs
4
 s’intéressent 

également aux autres formes d’habitations. Néanmoins, certains ouvrages
5
 privilégient 

toujours l’étude des résidences de l’élite. 

 

À partir des années 1990, des études plus spécialisées sont publiées. La majorité des 

formes d’habitations, peu importe où elles sont situées – à la ville ou à la campagne – et à qui 

elles sont destinées – bourgeoisie, classe moyenne ou classe ouvrière – font l’objet d’une ou 

de plusieurs études
6
. Il n’en demeure pas moins que les résidences de l’élite suscitent toujours 

beaucoup d’attention des chercheurs
7
. Également, certaines monographies

8
 aux perspectives 

synthétiques font leur apparition. Elles offrent plus qu’une simple énumération des 

caractéristiques des habitations du Québec. Elles proposent une mise en contexte de 

l’évolution du cadre bâti québécois et des réflexions quant aux facteurs influençant ces 

transformations. Contrairement aux monographies publiées durant les années 1970, ces 

                                                 
4 Parmi les ouvrages publiés durant cette période, soulignons : José Faubert, Bâtiments néo-classiques à 

Montréal, Montréal, Héritage Montréal, 1983, 1 vol.; France Gagnon-Pratte, Maisons de campagne des 

Montréalais, 1892-1924 : l’architecture des frères Maxwell, Montréal, Éditions du Méridien, 1987, 215p., Guy 

Pinard, Montréal, son histoire, son architecture, Montréal, Éditions du Méridien, 1987-  , 6 vol.; Claude Bergeron, 

Architectures du XXe siècle au Québec, Montréal, Éditions du Méridien, 1989, 271p.; Michèle Benoît et Roger 

Gratton, Pignon sur rue : les quartiers de Montréal, Montréal, Guérin, 1991, 393p. et Hélène Bourque, La maison 

de faubourg : l’architecture domestique des faubourgs Saint-Jean et Saint-Roch avant 1845, Québec, Institut 

québécois de recherche sur la culture, 1989, 199p. 
5 France Gagnon-Pratte, L’architecture et la nature à Québec au dix-neuvième siècle : les villas, 

Québec, Musée du Québec, 1980, 334p.; Louise Giroux, Le vitrail dans l’architecture domestique à Montréal : 

1880-1930, Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1985, xvi-146p.; François 

Rémillard et Brian Merrett, Demeures bourgeoises de Montréal : le mille carré doré (1850-1930), Montréal, 

Éditions du Méridien, 1986, 242p. et Donald MacKay, The Square Mile : Merchant Princes of Montreal, 

Vancouver, Douglas & McIntyre, 1987, 223p. 
6 Entre autres, il faut souligner le travail de la Communauté urbaine de Montréal qui a publié un 

répertoire pour plusieurs types d’habitations représentés sur l’île de Montréal : Communauté urbaine de Montréal, 

Répertoire d'architecture traditionnelle sur le territoire de la Communauté urbaine de Montréal, Montréal, s.n., 7 

vol.  
7 Voici quelques ouvrages abordant l’habitation bourgeoise : Diane Archambault-Malouin, 

L’architecture domestique de la bourgeoisie montréalaise : le cas de Robert Findlay (1858-1951), Mémoire de 

M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, 2 vol.; Marie-Céline Domingue, Essai de 

typologie en architecture domestique victorienne au Québec : 1840-1920, Mémoire de M.A. (Études des arts), 

Université du Québec à Montréal, 1995, xv-198p. et Marine Pagé, Les bourgeois et leur environnement : la rue 

Sherbrooke à Montréal en 1901, Mémoire de M.A. (Histoire), Université d’Angers, 2001, 160p. 
8 Notamment : Jean-Claude Marsan, Montréal en évolution : historique du développement de 

l’architecture et de l’environnement urbain montréalais, Montréal, Éditions du Méridien, 1994, 515p.; Paul-Louis 

Martin, À la façon du temps présent : trois siècles d’architecture populaire au Québec, Sainte-Foy, Presses de 

l’université Laval, 1999, xii-378p. et Yves Laframboise, La maison au Québec : de la colonie française au XXe 

siècle, Montréal, Éditions de l’Homme, 2001, 363p. 
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études ne font pas seulement état des habitations des Régimes français et anglais, elles 

brossent un tableau de l’ensemble des types d’habitation québécoise depuis les débuts de la 

colonie jusqu’à aujourd’hui. 

 

1.1 L’habitat et le cadre de vie bourgeois 

 

Des chercheurs de plusieurs disciplines ont étudié les thèmes relatifs à l’habitation. 

D’abord, des architectes ou des historiens de l’architecture ont principalement étudié les 

habitations en fonction de leur architecture et de leurs caractéristiques extérieures. Depuis 

une quinzaine d’années, des chercheurs d’autres disciplines (géographie, sociologie, histoire 

de l’art et histoire
9
) se sont intéressés aux liens entre les habitations et leurs habitants. 

Parallèlement, les architectes et les historiens de l’architecture ont poursuivi leurs recherches. 

De manière générale, tous ces chercheurs ont posé des questions plus larges par rapport à 

l’habitation. Dans les prochaines pages, il sera question de l’évolution de l’habitat du 19
e
 au 

20
e
 siècle dans un cadre urbain, Montréal, et du rapport entre la bourgeoisie

10
, son cadre de 

vie et son habitat.  

 

En premier lieu, il convient de mentionner trois ouvrages qui traitent de l’habitat et, 

dans une moindre mesure, du cadre de vie bourgeois. Ces études s’intéressent à l’habitat 

bourgeois par le biais d’un type particulier d’habitation ou du travail d’un architecte. C’est le 

cas de France Gagnon-Pratte qui a successivement examiné les villas
11

 de Québec et les 

maisons de campagne
12

 conçues par les frères Maxwell. Dans la même veine, Diane 

Archambault-Malouin
13

 a étudié l’architecture domestique de la bourgeoisie montréalaise à 

travers les réalisations de l’architecte Robert Findlay.  

 

                                                 
9 Il s’agit principalement des historiens qui s’intéressent à l’histoire sociale, urbaine et familiale. 
10 Il ne sera pas ici question des ouvriers, de leur cadre de vie et de leur habitat. 
11 France Gagnon-Pratte L’architecture et la nature à Québec au dix-neuvième siècle : les villas, 

Québec, Musée du Québec, 1980, 334p.  
12 France Gagnon-Pratte, Maisons de campagne des Montréalais, 1892-1924 : l’architecture des frères 

Maxwell, Montréal, Éditions du Méridien, 1987, 215p. 
13 Diane Archambault-Malouin, op.cit. 
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D’autres auteurs se sont plutôt intéressés à l’espace urbain, aux rapports entre le 

cadre bâti et le développement de la ville. Par exemple, Jean-Claude Marsan
14

 a privilégié 

l’étude de vastes territoires. En effet, il offre un portrait chronologique et thématique de 

l’évolution de l’architecture et de l’environnement urbain de l’île de Montréal. Il aborde les 

principaux types d’habitation urbaine de la bourgeoisie, de la classe moyenne et de la classe 

ouvrière tout en expliquant leurs rapports à la ville. 

 

Pour leur part, David B. Hanna
15

, Roderick MacLeod
16

, François Rémillard et Brian 

Merrett
17

 ainsi que Donald MacKay
18

 se sont penchés sur un quartier et une clientèle en 

particulier, soit le Mille carré doré et la classe aisée
19

. Si ces auteurs étudient le même 

quartier, le Mille carré doré, ils ne le font pas de la même manière ni avec les mêmes 

objectifs. En effet, M. Hanna s’intéresse à l’émergence d’un quartier bourgeois, le Mille 

carré doré, entre 1830 et 1870. Il étudie le lotissement des grandes propriétés et les types 

d’habitation érigés dans ce secteur pour la classe aisée. Les préoccupations de l’auteur sont 

celles de la géographie urbaine. Conséquemment, il est peu ou pas question des habitants. 

Quant à M. MacLeod, il aborde l’émergence et l’évolution du Mille carré doré entre 1840 et 

1895. Ses intérêts sont multiples : planification urbaine, propriété foncière, architecture et 

géographie sociale. Il traite donc du cadre bâti, des habitants et de leur cadre de vie. À l’instar 

de M. Marsan, MM. Hanna et MacLeod ont en commun d’aborder le cadre bâti en rapport au 

développement spatial de la ville.  

 

En ce qui concerne MM. Rémillard et Merrett, ils ont pour but d’encourager la 

préservation des bâtiments du secteur en documentant leur histoire et leur architecture. Leur 

ouvrage se divise en deux parties. La première propose une analyse architecturale et sociale 

du quartier tandis que la seconde est un album qui regroupe des textes et des photographies 

des bâtiments retenus. Les auteurs accordent donc une attention particulière à l’architecture à 

                                                 
14 Jean-Claude Marsan, op.cit. 
15 David B. Hanna, « Creation of an Early Victorian Suburb in Montreal », Revue d’histoire 

urbaine/Urban History Review, vol. 9, no 2, 1980, p.38-64. 
16 Roderick Macleod, Salubrious Settings and Fortunate Families : The Making of Montreal’s Golden 

Square Mile, 1840-1895, Thèse de Ph. D. (Histoire), Université McGill, 1997, xxi-251p. 
17 François Rémillard et Brian Merrett, op.cit. 
18 Donald MacKay, op.cit. 
19 Voir la définition de classe aisée à la page 23-24. 
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travers laquelle ils traitent des habitants et de leur cadre de vie. Contrairement à MM. 

Rémillard et Merrett, M. Mackay s’emploie à décrire et à analyser les habitants et leur cadre 

de vie dans le Mille carré doré. Cet intérêt lui permet de toucher un mot de l’architecture et 

des types d’habitation présents dans le secteur.  

 

 Le mémoire
20

 de Marine Pagé présente aussi la bourgeoisie montréalaise et son cadre 

de vie, mais pour une période postérieure, soit le début du 20
e
 siècle. Elle traite de la 

bourgeoisie, de son entourage et de son cadre de vie à partir de l’étude d’une soixantaine 

d’habitations de la rue Sherbrooke en 1901. Fait intéressant, un immeuble à appartements se 

retrouve dans ce corpus, il s’agit du Sherbrooke. Mme Pagé tente de dégager des tendances 

quant aux caractéristiques des habitants tout en les comparant avec ceux des autres types 

d’habitation. Ce mémoire est d’autant plus important que peu d’études ont abordé la question 

du cadre de vie de la bourgeoisie montréalaise au tout début du 20
e
 siècle. En effet, les 

ouvrages mentionnés plus haut se sont intéressés au cadre de vie de la bourgeoisie 

montréalaise durant la période victorienne. Seul l’ouvrage de Margaret W. Westley
21

 a 

abordé ce thème pour la première moitié du 20
e
 siècle.  

 

Il en est de même d’autres ouvrages traitant du cadre de vie de la bourgeoisie, ils 

abordent généralement la période victorienne, à la différence qu’ils étudient un moment 

précis, une famille ou un membre de la bourgeoise. À l’exception des ouvrages de Brian 

Young
22

 et Pamella Miller
23

, il ne s’agit pas vraiment d’études scientifiques sur le cadre de 

vie bourgeois. Toutefois, ces mémoires
24

, parfois hagiographiques et écrits par un membre de 

la famille, comportent des informations ponctuelles relatives au cadre de vie bourgeois. 

D’autres ouvrages peuvent également être intéressants pour la compréhension du mode de vie 

                                                 
20 Marine Pagé, op.cit. 
21 Margaret W. Westley, Grandeur et déclin : l’élite anglo-protestante de Montréal (1900-1950), 

Montréal, Libre Expression, 1990, 331p. 
22 Brian Young, George-Étienne Cartier, bourgeois montréalais, Montréal, Boréal, 2004, iv-244p. 
23 Pamela Miller, La famille McCord : une vision passionnée, Montréal, Musée McCord d'histoire 

canadienne, 1992, 143p. 
24 Martine Lani-Bayle, De femme à femme à travers les générations : histoire de la vie de Caroline 

Lebon-Bayle (1824-1904), Paris, L'Harmattan, 1997, 198p.; Karen Molson, Histoire des Molson, 1780-2000, 

Montréal, Éditions de l'Homme, 2001, 525p.; Caroline A. Dessaulles Beique, Quatre-vingts ans de souvenirs, 

Montréal, Valiquette, 1939, 287p. et Gérard Parizeau, Joies et deuils d’une famille bourgeoise, 1867-1961, Trois-

Rivières, Éditions du Bien public, 1973, 356p. 
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des bourgeois et de leur environnement, par exemple l’ouvrage de Claudette Lacelle
25

 sur les 

domestiques. En effet, il est indéniable que les domestiques ont joué un rôle important dans la 

vie de la bourgeoisie à la fin du 19
e
 et au début du 20

e
 siècle. Dans ce contexte, l’étude des 

domestiques ne peut qu’enrichir les connaissances sur leur employeur, la bourgeoisie. 

 

Aussi, depuis une vingtaine d’années, plusieurs ouvrages ont étudié l’espace privé ou 

domestique selon un angle féminin
26

 ou familial
27

, selon des rapports de genres ou sociaux. 

Entre autres, ces études ont tenté de comprendre les rapports entre les habitants et leur 

habitation, soit, d’une part, entre l’évolution des mentalités
28

 ou des us et coutumes de la 

bourgeoisie et, d’autre part, les transformations de certains modes d’habitation de cette classe 

de la population. Plus particulièrement, la question de l’évolution du concept de vie privée et 

les transformations de l’habitat qui en résultent a fait l’objet de plusieurs études, dont celle de 

William Peter Ward
29

 qui traite des habitations canadiennes.  

 

Le concept de vie privée connaît des transformations importantes au 19
e
 siècle. Ces 

modifications s’effectuent en parallèle à l’évolution de l’individu, de la famille et de la 

société. En effet, toutes classes confondues, le besoin et le désir d’intimité deviennent de plus 

en plus importants. Ce sentiment est d’autant plus fort dans la bourgeoisie qu’il repose sur un 

double objectif, soit la préservation de l’intimité et la séparation des classes inférieures
30

. 

Pendant longtemps, le mode et le cadre de vie de la bourgeoisie n’offraient pas à ces 

membres un niveau d’intimité et de vie privée comparable à celui d’aujourd’hui. En effet, 

l’habitation des 16
e
 et 17

e
 siècles est caractérisée par la promiscuité et la polyvalence : la 

                                                 
25 Claudette Lacelle, Les domestiques en milieu urbain canadien au XIXe siècle, Ottawa, Environnement 

Canada, Parcs Canada, 1987, 278p. 
26 Annmarie Adams, Architecture in the Family Way : Doctors, Houses, and Women, 1870-1900, 

Montréal, McGill-Queen's University Press, 1996, xii-227p. et Denise Lemieux et Lucie Mercier, Les femmes au 

tournant du siècle : 1880-1940, âges de la vie, maternité et quotidien, Québec, Institut québécois de recherche sur 

la culture, 1989, 398p. 
27 Peter Gossage, Families in Transition: Industry and Population in Nineteeeth-Century Saint-

Hyacinthe, Montréal, McGill-Queen's University Press, 1999, xviii-299p. et Steven Mintz et Susan Kellogg, 

Domestic Revolutions : a Social History of American Family Life, New York, Free Press, 1988, xx-316p. 
28 Par exemple, l’évolution longitudinale du concept de vie privée : Georges Duby et Philippe Ariès, 

Histoire de la vie privée, Paris, Éditions du Seuil, 1999, 5 vol. 
29 William Peter Ward, A History of Domestic Space : Privacy and the Canadian Home, Vancouver, 

University of British Columbia Press, 1999, ix-182p. 
30 Paul Servais, Histoire de la famille et de la sexualité occidentale, Louvain-la-Neuve, Academia, 1993, 

p.82. 
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disposition des pièces en enfilade et leur multifonctionnalité favorisaient les contacts et les 

échanges entre les individus, à toute heure du jour et dans toutes les activités quotidiennes
31

. 

L’apparition et le développement de la notion d’intimité et du concept de vie privée 

influenceront la distribution des espaces intérieurs. Petit à petit, le corridor, les pièces 

fermées et l’usage unique d’une pièce se développent pour répondre aux nouveaux besoins 

d’intimité
32

. Dans ce contexte, le nombre de pièces, leur taille et leur fonction deviennent des 

indicateurs des besoins de la bourgeoisie. L’étude de ces caractéristiques permet donc de 

s’interroger sur la taille des ménages, leur statut social, le nombre de domestiques, etc. En 

effet, la mentalité, les besoins et les goûts des habitants sont inscrits dans les caractéristiques 

de leur habitation.  

 

Les questions relatives aux immeubles à appartements sont souvent abordées dans les 

ouvrages traitant de l’évolution de la vie privée parce qu’il s’agit d’un mode d’habitation qui 

se développe dans cette mouvance. En effet, l’étude des immeubles à appartements permet de 

faire le lien entre la bourgeoisie et l’évolution de son cadre de vie, à travers les 

transformations de l’habitation. Il faut mentionner les études
33

 de Mmes Monique Eleb-Vidal 

et Anne Debarre-Blanchard qui s’intéressent aux cas français et parisien, mais dont les 

réflexions générales sur l’évolution de l’habitation s’appliquent au monde occidental. Il en va 

de même des ouvrages de François Loyer
34

 et Christian Moley
35

 qui examinent les 

développements dans l’habitation au 19
e
 siècle.  

 

1.2 L’historiographie des immeubles à appartements 

 

De manière générale, la question des immeubles à appartements est abordée dans des 

ouvrages utilisant une multitude d’approches et traitant d’une variété de sujets : histoire, 

architecture, géographie ou urbanisme. Toutefois, peu d’études leur sont entièrement 

                                                 
31 Monique Eleb-Vidal et Anne Debarre-Blanchard, Architectures de la vie privée : maisons et 

mentalités XVIIe-XIXe siècles, Bruxelles, Archives d’architecture moderne, 1989, p.45-71 et 185-187. 
32 Paul Servais, op.cit., p.83. 
33 Monique Eleb-Vidal et Anne Debarre-Blanchard, op.cit. et Monique Eleb-Vidal et Anne Debarre-

Blanchard, L’invention de l’habitation moderne : Paris, 1880-1914, Paris, F. Hazan, 1995, 534p. 
34 François Loyer, Paris XIXe siècle : L’immeuble et la rue, Paris, F. Hazan, 1987, 478p.  
35 Christian Moley, Regard sur l’immeuble privé : architecture d’un habitat : 1880-1970, Paris, Éditions 

du Moniteur, 1999, 229p. 
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consacrées. Cette affirmation s’applique à l’historiographie occidentale dans son ensemble, 

mais également à la production canadienne, québécoise et montréalaise. En effet, les 

ouvrages
36

 canadiens traitent généralement des immeubles à appartements comme un mode 

d’habitation locatif parmi d’autres au Canada et peu d’articles
37

 leur sont dédiés. Trois 

auteurs, Richard Dennis, Richard Harris et Marc H. Choko, se démarquent par le nombre et la 

qualité de leurs publications.  

 

Il est significatif qu’ils se soient particulièrement intéressés à Toronto et Montréal, 

bien que Richard Dennis ait également abordé brièvement certaines grandes villes de l’Ouest 

canadien, telles Winnipeg, Calgary et Vancouver. En effet, elles ont connu, à l’exception de 

Winnipeg, un développement plus tardif des immeubles à appartements. Que ce soit à 

Toronto, à Calgary ou à Vancouver, ce nouveau mode d’habitation s’y développe à partir des 

années 1910, comparativement aux années 1880 à Montréal et à Winnipeg. M. Dennis avance 

que l’apparition et l’implantation de ce type d’habitation dans les grandes villes canadiennes 

témoignent de leurs transformations. Elles sont de plus en plus modernes et cosmopolites. 

Aussi, les immeubles à appartements sont adaptés aux nouveaux modes de vie des ménages, 

également en mutation. Ainsi, ils illustrent les liens étroits entre les dimensions culturelles et 

économiques de la modernité. De divers types, ils conviennent à plusieurs clientèles et sont 

situés dans différents secteurs de la ville. Malgré leurs avantages, ils ne sont pas appréciés de 

tous, dans un contexte où la maison unifamiliale constitue l’idéal nord-américain. On 

reproche aux immeubles à appartements d’être insalubres et contraires aux valeurs familiales, 

                                                 
36 Marc-H. Choko et Richard Harris, L’évolution du mode d’occupation des logements à Montréal et à 

Toronto depuis le milieu du XIXe siècle, Montréal, Institut national de la recherche scientifique, 1989, ix-126p.; 

Marc-H. Choko et Richard Harris, La propriété résidentielle à Montréal et à Toronto de 1921 à 1951 : deux villes, 

deux mondes, Montréal, INRS-Urbanisation, 1992, 80p. et Richard Dennis, Landlords and Rented Housing in 

Toronto : 1885-1914, Toronto, University of Toronto, Centre for Urban and Community Studies, 1987, 57p. 
37 Richard Dennis, « Apartment Housing in Canadian Cities, 1900-1940 », Urban History Review/Revue 

d’histoire urbaine, vol. 26, no 2, mars 1998, p.17-31; Richard Dennis, « Interpreting the Apartment House: 

Modernity and Metropolitanism in Toronto, 1900-1930 », Journal of Historical Geography, [Great Britain], vol. 

20, no 3, 1994, p.305-322; Richard Dennis, « « Zoning Before Zoning » : the Regulation of Apartment Housing in 

Early Twentieth Century Winnipeg and Toronto », Planning Perspectives [Great Britain], vol. 15, no 3, 2000, 

p.267-299; P.J. Smith et L.D. McCann « Residential Land use Change in Inner Edmonton », Annals of the 

Association of American Geographers, vol. 71, no 4, 1981, p.536-551 et Murray Peterson, « The Rise of 

Apartments and Apartment Dwellers in Winnipeg (1900-1914) and a Comparative Study with Toronto », Prairie 

Forum, vol. 18, no 2, 1993, p.155-169.  



 

 

13 

de menacer les propriétés avoisinantes et de miner les fondements moraux et économiques 

des villes
38

. 

 

Depuis une vingtaine d’années, plusieurs études se sont penchées sur l’évolution du 

cadre résidentiel des villes canadiennes. Parmi celles-ci, il faut souligner le travail de Marc H. 

Choko et Richard Harris qui ont examiné l’évolution du mode d’occupation des logements à 

Montréal et à Toronto depuis la deuxième moitié du 19
e
 siècle. À l’aide des recensements, 

des rôles et des annuaires municipaux, ils ont conclu que « la propriété résidentielle apparaît 

à la fois comme le reflet de la position socio-économique des ménages et comme un 

fondement de cette position. »
39

 Ces auteurs associent également les booms successifs de la 

construction (années 1920, années 1950 et années 1960) des immeubles à appartements à 

Toronto au déclin de la propriété résidentielle dans cette ville. Aussi, les auteurs établissent 

un lien entre, d’une part, la localisation des bâtiments et, d’autre part, le prix des terrains et 

les règlements de zonage et de construction. Les mêmes conclusions s’appliquent à Montréal, 

où la multiplication des immeubles à appartements entre 1921 et 1941 explique le déclin de la 

propriété résidentielle
40

. 

 

Marc H. Choko a approfondi cette question dans un autre article où il discute de la 

relation entre la propriété résidentielle et l’ethnicité à Montréal entre 1921 et 1951. Grâce aux 

données fournies par les recensements, les rôles et les annuaires Lovell, il a pu démontrer 

que, contrairement aux croyances admises, les Canadiens français étaient 

proportionnellement aussi nombreux à être propriétaires occupants que les autres groupes 

ethniques. De plus, il a conclu que ce sont plutôt les choix des Canadiens anglais et des 

Européens de l’Est qui sont responsables de la diminution du taux de propriété pour la 

                                                 
38

 Richard Dennis, « Apartment Housing in Canadian Cities, 1900-1940 », Urban History Review/Revue 

d’histoire urbaine, vol. 26, no 2, mars 1998, p.17-31 et Richard Dennis, « Interpreting the Apartment House: 

Modernity and Metropolitanism in Toronto, 1900-1930 », Journal of Historical Geography, [Great Britain], vol. 

20, no 3, 1994, p.305-322. 
39

 Marc-H. Choko et Richard Harris, L’évolution du mode d’occupation des logements à Montréal et à 

Toronto depuis le milieu du XIXe siècle, Montréal, Institut national de la recherche scientifique, 1989, p.1. 
40

 Ibid., p.1-28. 
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période 1921-1951, car ces deux groupes ethniques sont les plus présents dans les immeubles 

à appartements
41

. 

 

Dans une autre étude, Marc H. Choko aborde également plusieurs questions 

pertinentes relatives à l’origine ethnique, la langue et la classe sociale des habitants des 

immeubles à appartements montréalais, mais toujours pour une période postérieure à celle 

que nous souhaitons étudier. Ses principales sources sont le rôle des valeurs locatives et le 

rôle d’évaluation. Il énonce aussi quelques hypothèses sur l’émergence de ce nouveau mode 

d’habitation à la fin du 19
e
 siècle

42
. Par exemple, il précise que les premiers immeubles à 

appartements sont destinés à une clientèle aisée habituée à disposer du confort moderne 

fourni par les nouvelles technologies et désirant demeurer à proximité du nouveau centre-

ville en développement. Ces bâtiments reproduisent donc le mode de vie des demeures 

bourgeoises tout en offrant des services collectifs. M. Choko affirme aussi que ce mode 

d’habitation est critiqué par plusieurs.  

 

L’intérêt de cet article réside surtout dans les hypothèses et les conclusions qui 

apportent des pistes de recherche intéressantes pour la période que nous étudierons, soit 

1880-1914. Ainsi, il conclut que les immeubles à appartements sont concentrés dans le 

centre-ville actuel, dans les quartiers périphériques (Mont-Royal et Notre-Dame-de-Grâce), 

dans la Ville d’Outremont et, dans une moindre mesure, dans la Ville de Westmount. Le 

développement s’effectue selon de grands axes, rue Sherbrooke et avenue du Parc, et sur des 

rues adjacentes. À Montréal, la taille des bâtiments tend à diminuer au fil des ans et la valeur 

des appartements est inférieure à celle des maisons unifamiliales. Quant aux occupants, M. 

Choko affirme que pour l’ensemble de la période et partout sur l’île de Montréal, ce sont les 

patrons, les cadres moyens et supérieurs, les professionnels et les rentiers qui sont les plus 

                                                 
41 Marc H. Choko, « Ethinicity and Home Ownership in Montreal, 1921-1951 », Urban History 

Review/Revue d’histoire urbaine, vol.26, no 2, mars 1998, p.32-41. 
42 Pour ce faire, il s’appuie sur les ouvrages suivants : Madeleine Forget, Les gratte-ciel de Montréal : 

1887-1939, Montréal, Éditions du Méridien, 1990; 164p.; Marc H. Choko, Crises du logement à Montréal, 1860-

1939, Montréal, Albert Saint-Martin, 1981; Paul Rutherford, « Tomorrow’s Metropolis : The Urban Reform 

Movement in Canada, 1880-1920 », Canadian Historical Association Historical Papers [Canada], 1971, p.203-

224 et Gilbert A. Stelter et Alan F.J. Artibise, éd., The Canadian City, Ottawa, Carleton University Press, 1984, 

p.435-455. 
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représentés. Les Canadiens anglais et les Européens de l’Est y sont majoritaires, bien que les 

Canadiens français constituent environ le quart des habitants
43

. 

 

Malgré l’apport de ces études pionnières qui se sont intéressées aux aspects socio-

économiques des immeubles à appartements, peu de chercheurs ont étudié la période 

d’émergence de ce nouveau mode d’habitation en brossant un portrait global du phénomène 

sur l’île de Montréal. Essentiellement, deux types d’ouvrages ont été publiés sur le sujet, des 

études patrimoniales et des études scientifiques. Tout d’abord, les études patrimoniales 

apparaissent dans un contexte de volonté de protection du patrimoine. Les organismes publics 

et privés étudient des villes, des quartiers et des secteurs dans ce but. En effet, ces études 

permettent d’enrichir l’argumentation nécessaire à leur protection en vertu d’un statut 

juridique municipal, provincial ou fédéral.  

 

Deux ouvrages de vulgarisation
44

 sont publiés pour répondre à cet engouement pour 

le patrimoine montréalais. Ils abordent à la fois l’histoire, l’architecture et le patrimoine de 

Montréal. Destinés à un large public et abondamment illustrés, ils constituent des ouvrages 

incontournables dans la connaissance de l’habitat montréalais. De plus, ces ouvrages 

consacrent quelques pages à l’habitat bourgeois et aux immeubles à appartements. Par 

exemple, Guy Pinard a réuni en six tomes des articles préalablement publiés dans La Presse. 

Chaque bâtiment est décrit et analysé dans un court article où les sources sont précisées. 

Quatre
45

 immeubles à appartements ont été retenus. Pour leur part, Michèle Benoît et Roger 

Gratton ont étudié l’habitation à Montréal en divisant le territoire en treize quartiers qui 

constituent autant de chapitres. La question des immeubles à appartements est abordée 

succinctement à plusieurs reprises, particulièrement dans le chapitre trois, Le pouvoir de la 

montagne, qui traite du Mille carré doré. Malheureusement, les auteurs ne précisent pas leurs 

sources. 

 

                                                 
43 Marc H. Choko, « Le « boom » des immeubles d’appartements à Montréal de 1921 à 1951 », Urban 

History Review/Revue d’histoire urbaine, vol. 23, no 1, novembre 1994, p.3-18. 
44 Guy Pinard, op.cit. et Michèle Benoît et Roger Gratton, op.cit. 
45 Il s’agit des appartements Bishop Court, de l’Immeuble Joseph-Arthur-Godin, des appartements le 

Château et des appartements Gleneagles & Trafalgar. Les deux premiers bâtiments font partie de notre corpus. 
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Dans la même veine, la revue Continuité a proposé un dossier sur les immeubles à 

appartements à l’hiver 1987. Ce dossier regroupe cinq articles
46

 qui traitent d’une multitude 

de thèmes relatifs à ce type d’habitation, depuis leur apparition sur l’île de Montréal jusqu’à 

ce jour. Ils ont en commun de proposer plusieurs affirmations qui reposent sur une quantité 

limitée de sources. Il s’agit donc d’un dossier, somme toute, plutôt superficiel et mal appuyé 

qui apporte peu ou pas de nouvelles connaissances. De plus, plusieurs ouvrages
47

 mentionnés 

dans la section précédente abordent brièvement la question des immeubles à appartements. Ils 

se contentent d’en relever la présence dans le secteur du Mille carré doré sans véritablement 

s’intéresser à ce mode d’habitation ou à ses habitants. 

 

Les études plus spécifiques sur les immeubles à appartements émergent dans la 

mouvance de protection du patrimoine bâti. Il faut mentionner le répertoire
48

 des immeubles à 

appartements construits sur le territoire de la Communauté urbaine de Montréal avant 1939 et 

toujours présents au moment de sa parution en 1991. Cet ouvrage de référence est le fruit 

d’un travail considérable effectué par la Communauté urbaine de Montréal. Bien entendu, il 

s’agit d’une sélection des bâtiments les plus significatifs, soit pour leur ancienneté, leur 

architecture, leur esthétique, etc. L’objectif de ce répertoire n’est pas de raconter l’histoire 

des immeubles à appartements; seul un bref historique de quelques pages, rédigé par Germain 

Casavant
49

, est présent au début de l’ouvrage. Cette mise en contexte permet d’identifier deux 

phases stylistiques et deux aires géographiques de leur évolution. Malgré une certaine 

imprécision, les phases stylistiques semblent correspondre aux aires géographiques. Avant 

1910, durant la phase de balbutiement, les immeubles à appartements sont très influencés par 

les modèles américains, destinés à une classe aisée et situés dans le Mille carré doré. Après 

1910, les immeubles à appartements sont conçus par des architectes locaux, reflètent les 

courants architecturaux en vogue et font leur apparition sur les flancs du mont Royal, à 

                                                 
46 Denys Marchand, « L’immeuble résidentiel une réalité urbaine », Continuité, hiver 1987, p.16-17; 

Gabriel Bodson, « Montréal du palais à la tour », Continuité, hiver 1987, p.19-21; Maryse Leduc, « Classicisme, 

modernité et post-modernité », Continuité, hiver 1987, p.22-23; Mark London, « Montréal le déclin des 

immeubles résidentiels anciens? », Continuité, hiver 1987, p.24-27 et France Gagnon-Pratte et Laurier Lacroix, 

« Le charme discret d’un décor », Continuité, hiver 1987, p.28-30. 
47 Jean-Claude Marsan, op.cit., François Rémillard et Brian Merrett, op.cit. et Donald MacKay, op.cit.  
48 CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de Montréal, Service de planification du 

territoire, 1991, xx-455p. 
49 Germain Casavant, « Bref historique », Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de 

Montréal, Service de planification du territoire, 1991, p.v-xx. 
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Outremont, à Westmount et à Notre-Dame-de-Grâce. Le reste du répertoire est consacré à des 

fiches qui décrivent les bâtiments retenus. Les informations présentées sont appuyées sur de 

nombreuses sources. Malheureusement, il n’est pas question des habitants et de leur cadre de 

vie. 

 

Également, des études patrimoniales plus ciblées ont été réalisées. Pierre Beaupré, 

Josette Michaud et Pierre-Richard Bisson sont les auteurs de quatre études patrimoniales qui 

étudient des secteurs d’implantation privilégiés des immeubles à appartements : 

Westmount
50

, Outremont
51

 et les abords du mont Royal
52

. Les études sur Westmount et 

Outremont envisagent les immeubles à appartements comme un mode d’habitation présent 

parmi tant d’autres sur le territoire, alors que les deux autres études examinent plus en détail 

trois bâtiments présents dans le secteur, les appartements Travancore et l’ensemble 

Gleneagles & Trafalgar. Dans tous les cas, il est surtout question de leur histoire, de leur 

architecture et de leur localisation. Les questions relatives aux habitants et à leur cadre de vie 

sont généralement absentes ou présentées sommairement, sans véritable analyse, en 

s’appuyant sur les informations contenues dans différents ouvrages.  

 

Deux autres auteurs se sont intéressés aux immeubles à appartements montréalais 

dans une perspective urbanistique. Tout d’abord, Barbara Mass
53

 avait pour but d’explorer 

leur émergence, leur évolution et leurs modèles de développement à Montréal entre 1890 et 

1930. Dans un premier temps, elle effectue un court historique des immeubles à appartements 

en Europe et en Amérique du Nord et elle tente de clarifier les questions de vocabulaire. Puis, 

elle aborde l’histoire des immeubles montréalais. Cette brève et superficielle mise en 

contexte est suivie par le cœur de son étude, l’identification des facteurs influençant la 

localisation des immeubles à appartements à Montréal. Ce choix est en parfait accord avec 

                                                 
50 Pierre Beaupré et Josette Michaud, Westmount : analyse du patrimoine immobilier, ville de 

Westmount, 1988, 2 vol. 
51 Pierre-Richard Bisson, Outremont et son patrimoine : rapport synthèse des études effectuées pour le 

compte du ministère de la Culture du Québec et de la cité d’Outremont, Montréal, 1993, 2 vol. 
52 Pierre Beaupré et Josette Michaud, Étude sectorielle en patrimoine. Redéploiement du CUSM, Site de 

la Montagne, Montréal, mars 2006, 59p. et Pierre-Richard Bisson, L’îlot Thompson-Sparrow-Gleneagles-

Trafalgar à Montréal : étude patrimoniale, Québec, ministère de la Culture et des Communications, 2001, 184p. 
53 Barbara Mass, The Advent of the Apartment Building in Montreal, 1890-1930, Mémoire de 

baccalauréat (Géographie), Université McGill, 1977, 80p. 
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son domaine d’étude, la géographie. Mme Mass envisage quatre critères principaux ayant 

influencé la localisation des nouvelles constructions entre 1890 et 1930 : l’évolution des 

transports, le lien entre la demande et les caractéristiques socio-économiques des habitants, 

l’environnement et les règlements municipaux. Cette étude repose essentiellement sur une 

source, les annuaires Lovell.  

 

Dans cette étude, il est très peu question d’histoire et pas du tout d’architecture. 

Toutefois, la question des habitants est abordée à partir de l’analyse des métiers d’un 

échantillon de résidents et à l’aide d’une enquête orale effectuée auprès d’une dizaine de 

personnes ayant vécu dans les immeubles à appartements au début du 20
e
 siècle. Si ses 

conclusions semblent intéressantes, il est possible de s’interroger sur la fiabilité des résultats. 

En effet, toutes les étapes de sa méthodologie ne sont pas explicitées et certaines données ne 

sont pas comptabilisées. Par exemple, le nombre total d’habitants et le nombre de personnes 

présentes dans chacune des catégories de métiers ne sont pas connus. De plus, l’enquête orale 

a été effectuée auprès d’un trop petit échantillon qui n’est pas représentatif
54

. Néanmoins, ces 

réflexions quant aux caractéristiques des habitants sont basées sur une analyse des sources, ce 

qui n’est pas le cas de tous les auteurs proposant leurs observations sur le sujet. 

 

À la différence du répertoire de la CUM, le travail de Danielle Croteau
55

 brosse le 

tableau de tous les immeubles à appartements projetés et construits entre 1880 et 1914 sur 

l’île de Montréal. Elle a pour objectif d’aborder le développement d’un type d’habitation 

dans le cadre général de l’histoire de l’architecture. Pour ce faire, elle effectue une brève mise 

en contexte qui traite de l’histoire de l’habitation multifamiliale à travers le monde et du 

contexte socio-économique de Montréal à la fin du 19
e
 siècle. Il en ressort que l’immeuble à 

appartements émerge à Montréal dans un contexte d’urbanisation, de densification de 

l’habitation et de développement technique.  

 

                                                 
54 L’auteure est consciente de cette lacune dont elle nous met en garde. Toutefois, elle a jugé que les 

réponses étaient tout de même intéressantes et pertinentes. 
55 Danielle Croteau, Les immeubles à appartements multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, 

Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, 2 tomes, 3 vol. 
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Également, elle propose un historique en quatre phases, essentiellement descriptives, 

du développement des immeubles à appartements montréalais entre 1890 et 1914. La 

première phase, dans les années 1880, comprend les premiers exemples de ce nouveau mode 

d’habitation. Puis, il y a une période de latence dans les années 1890. De 1897 à 1904, les 

immeubles à appartements s’implantent dans les quartiers Saint-Laurent, Saint-Georges et 

Saint-André. Finalement, la typologie se développe de 1905 à 1914 dans les quartiers Saint-

Laurent, Saint-Georges, Saint-André et Laurier ainsi que dans la Ville de Westmount.  

 

L’auteur propose une analyse sommaire des immeubles à appartements montréalais à 

travers l’examen de quelques bâtiments dans chaque quartier. Mme Croteau, expose 

brièvement le lien entre ses caractéristiques et sa localisation. Elle ne tente pas de dégager un 

portrait complet des divers modèles d’immeubles ni d’évaluer leur poids relatif ou leur 

évolution dans le temps ou dans l’espace. C’est pourquoi une analyse plus fine s’imposait 

pour être en mesure de caractériser l’émergence et l’évolution des immeubles à appartements 

montréalais entre 1880 et 1914. 

 

De plus, Mme Croteau examine succinctement une variété de thèmes relatifs à ce 

mode d’habitation : propriétaires, locataires, financiers, promoteurs, architectes, 

entrepreneurs, règlements municipaux, commodités et services domestiques ainsi que 

mouvements socialistes et féministes. Aussi, elle reprend à son compte les facteurs explicatifs 

de localisation des bâtiments sur le territoire montréalais, tels qu’énoncés par Barbara Mass. 

Toutefois, le cœur de son étude s’intéresse à des questions architecturales : plan au sol, 

matériaux, ornementation et architecture. Cette spécialisation est en lien avec le champ 

d’étude de l’auteur. Elle affirme que le modèle le plus courant est l’immeuble-barre
56

, que la 

pierre est utilisée comme revêtement de la façade principale et la brique sur les autres 

façades, que les ouvertures régulières, les fenêtres en saillie, l’entrée centrale et le portail 

stylisé sont caractéristiques de l’ornementation et que l’architecture des immeubles s’inspire 

des styles traditionnels majoritairement d’origine anglo-saxonne, mais aussi française et 

américaine.  

 

                                                 
56

 Voir l’appendice D.  
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Si Mme Croteau emploie une perspective historique, elle ne tient pas compte des 

apports de l’historiographie. En effet, ce mémoire privilégie les thèmes urbanistiques et 

architecturaux. Danielle Croteau n’aborde que brièvement la question des habitants. 

Contrairement à Barbara Mass, elle ne précise pas les sources utilisées pour appuyer ses 

affirmations. Elle se contente de proposer des généralités sur les habitants et leur cadre de 

vie. Par exemple, elle affirme qu’il s’agit d’une clientèle aisée sans préciser davantage. Il 

s’agit donc de conclusions non démontrées.  

 

Si Mmes Mass et Croteau ont tenté de définir et d’expliquer la typologie, son 

implantation sur le territoire montréalais ainsi que les caractéristiques principales de la 

clientèle des immeubles à appartements, leurs études demeurent incomplètes. En effet, elles 

ne proposent pas une analyse fine des caractéristiques des bâtiments et de leurs habitants en 

lien avec la localisation et la période de construction.  

 

En résumé, il appert que tous les auteurs ayant abordé la question des immeubles à 

appartements montréalais ont privilégié une approche urbaine. Certains auteurs ont étudié 

l’ensemble de la ville, un quartier, le Mille carré doré ou un immeuble en particulier. Il n’en 

demeure pas moins qu’ils ont été influencés par les questions relatives au patrimoine urbain. 

La plupart de ces ouvrages ont pour but de documenter le cadre bâti pour être en mesure de le 

protéger, qu’il s’agisse d’ouvrages de vulgarisation ou d’études scientifiques spécialisées. Ils 

font peu référence aux habitants de ce mode d’habitation ou à leur cadre de vie. Les deux 

auteurs s’étant spécifiquement intéressés aux immeubles à appartements montréalais ont 

examiné le sujet selon des angles de recherche différents. En effet, les chercheurs ont été 

fidèles à leur champ d’études : Barbara Mass pour la géographie et Danielle Croteau pour 

l’architecture. Aucun historien n’a abordé la question des immeubles à appartements et de 

leurs habitants pour la période, 1880-1914.  



 

 

21 

1.3 Problématique et terrain d’enquête 

 

Le bilan historiographique a révélé le nombre limité d’études consacrées aux 

immeubles à appartements montréalais, leur imprécision quant aux liens entre les 

caractéristiques des différents modèles de bâtiments, leur localisation et la période de 

construction. Nous tenterons donc de remédier à ces lacunes en examinant l’émergence et 

l’évolution des immeubles à appartements de l’île de Montréal entre 1880 et 1914. Pour ce 

faire, nous privilégierons une combinaison d’approches (historique, géographique, 

architecturale et urbaine). De cette manière, il sera possible de traiter d’un ensemble de 

thèmes.  

 

De manière générale, le but de ce Rapport de recherche est donc de comprendre 

« pourquoi », « comment », « où », « quand » et « pour qui » les immeubles à appartements 

ont émergé et évolué sur l’île de Montréal entre 1880 et 1914. Certaines de ces grandes 

questions ont été abordées par un ou plusieurs des auteurs dont il a été question dans le bilan 

historiographique. Néanmoins, des précisions peuvent être apportées pour en apprendre 

davantage sur un mode d’habitation toujours méconnu. Pour ce faire, il faut définir ce qu’est 

un immeuble à appartement dans le contexte montréalais pour la période étudiée. Cette 

réflexion
57

 préalable a été effectuée dans le cadre du stage obligatoire dans le programme de 

maîtrise en histoire, profil histoire appliquée. Voici ce qu’il en est ressorti :  

 

                                                 
57 L’étude intitulée Les immeubles à appartements de l’île de Montréal, émergence et évolution d’une 

typologie, 1880-1914 et réalisée dans le cadre du stage obligatoire dans le programme de maîtrise en histoire, 

profil histoire appliquée, pour le compte du ministère de la Culture, des Communications et de la Condition 

féminine a été déposée en juin 2007. Elle contient toutes les précisions quant aux questions relatives à la 

méthodologie et aux sources employées pour traiter du vocabulaire et de la terminologie employés pour désigner 

les immeubles à appartements. Elle présente également l’argumentation justifiant le choix de la définition 

proposée. 
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La terminologie employée pour désigner un immeuble à appartements est variée. 

Certaines appellations sont plus présentes à une époque, dans un pays, dans une 

langue, dans une profession ou dans un groupe de personnes donné, mais plusieurs 

appellations distinctes coexistent. De plus, l’évolution de ces termes se fait 

indépendamment en anglais et en français, sans véritablement se cristalliser au fil des 

ans. En effet, les auteurs modernes utilisent toujours des vocables diversifiés pour 

décrire ce mode d’habitation. Il n’en demeure pas moins que certains termes 

semblent être privilégiés : par exemple, en français, « immeuble à appartements » et 

en anglais, « apartment house »
58

. 

 

Après cette réflexion sur le vocabulaire et les appellations, j’ai proposé la définition suivante 

pour « immeuble à appartements » : 

 

habitation urbaine, principalement, mais pas uniquement, de type locatif
59

, construite 

avec l’intention de loger plusieurs familles, comprenant au moins deux étages, dont 

au moins trois appartements ont une entrée privée donnant sur un corridor, un 

vestibule, un escalier ou un ascenseur commun à l’intérieur et permettant aux 

locataires d’un appartement de mener une vie autonome par rapport aux locataires 

des autres appartements de l’immeuble, en raison de la présence d’une cuisine et 

d’une salle de bain comprenant une toilette et un bain ou une douche
60

. 

 

Également, il faut encadrer le thème de cette étude en établissant des balises 

temporelles et territoriales. La période 1880-1914 a été retenue pour deux raisons principales. 

Premièrement, il semble important d’aborder les prémices de ce mode d’habitation. Il s’agit 

donc de choisir une date précédant de quelques années l’apparition du premier immeuble à 

appartements sur l’île de Montréal. Cette démarche s’est révélée d’autant plus importante que 

les chercheurs
61

 ne s’entendent pas pour désigner le premier immeuble à appartements 

montréalais. La raison principale de cette divergence est la définition d’immeuble à 

appartements retenue.  

                                                 
58 Isabelle Huppé, Les immeubles à appartements de l’île de Montréal, émergence et évolution d’une 

typologie, 1880-1914, Montréal, Rapport remis au MCCCF, juin 2007, p.4. 
59

 Il semble que tous les immeubles à appartements montréalais de la période soient de type 

locatif. Néanmoins, il est important que tous les modes de tenure soient inclus dans la définition. En 

effet, le mode de tenure n’est pas un critère déterminant pour décider qu’un bâtiment est un immeuble 

à appartements ou non. 
60 Ibid., p.26. 
61 Danielle Croteau et Barbara Mass considèrent le Sherbrooke, érigé en 1889, comme le premier 

immeuble à appartements montréalais, alors que Germain Casavant parle plutôt de The Court Dwelling, construit 

en 1886. Mme Croteau fait référence à ces appartements, mais leur clientèle ouvrière la pousse à les classer dans 

une catégorie à part.  
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Pour ma part, je considère que le premier immeuble à appartements est The Court 

Dwelling, érigé en 1886. Dans ce contexte, le choix de l’année 1880 comme date de début de 

l’étude semble tout à fait approprié, d’autant plus qu’elle permet d’inclure un bâtiment 

précurseur, l’Immeuble Napoléon Bourassa, construit en 1879-1880. Deuxièmement, l’étude 

des années 1880 permet de comparer le développement de ce nouveau mode d’habitation à 

Montréal avec celui qu’il connaît dans les autres grandes villes occidentales et cela, avant le 

ralentissement de la construction des années 1890. En effet, aucun immeuble à appartements 

ne semble avoir été érigé sur l’île de Montréal entre 1890 et 1897.  

 

Quant à la date de fin d’étude, 1914, elle s’est imposée d’elle-même. La Première 

Guerre mondiale constitue une rupture importante dans plusieurs domaines et la construction 

immobilière ne fait pas exception. En effet, peu de nouveaux bâtiments sont construits durant 

la guerre. Aussi, de nombreuses transformations surviennent dans l’habitation après la 

Première Guerre mondiale. Il faut attendre les années 1920 pour voir un développement 

important des mises en chantier d’immeubles à appartements, à Montréal et ailleurs dans le 

monde. De plus, ces immeubles sont différents de leurs prédécesseurs. Ils s’implantent dans 

des secteurs toujours plus éloignés du centre-ville actuel de Montréal et de sa périphérie et ils 

sont destinés à des clientèles variées
62

. 

 

Quant au territoire d’enquête, il semble logique de s’en tenir aux limites du territoire 

dans lequel l’immeuble à appartements a émergé et a évolué au cours de la période choisie, 

soit 1880-1914. En conséquence, il convient de restreindre l’enquête à un espace compris à 

l’intérieur des limites de la Ville de Montréal en 1914 et de deux banlieues limitrophes, 

Outremont et Westmount. Ce territoire comprend quatre des six quartiers composant la ville 

de Montréal en 1880, soit Saint-Antoine, Saint-Laurent, Saint-Louis et Saint-Jacques, et 

quatre des six villes annexées entre 1880 et 1914
63

, soit Saint-Jean-Baptiste (annexé en 

1886), Saint-Louis-du-Mile-End (annexé en 1910), Notre-Dame-de-Grâce (annexé en 1910) 

et Notre-Dame-des-Neiges (annexé en 1908). Plus particulièrement, il s’agit de s’attarder 

                                                 
62 Danielle Croteau, op.cit., Tome I, p.97. 
63 Paul-André Linteau, Histoire de Montréal depuis la Confédération, Montréal, Boréal, 2000, p.75-83 

et 187-208. 
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principalement aux grands axes d’implantation ou de développement (rue Sherbrooke Ouest, 

boulevard de Maisonneuve, avenue Bernard, avenue du Parc) des immeubles à appartements. 

 

C’est à partir de ce territoire compris entre le boulevard Édouard-Montpetit et 

l’avenue Van Horne au nord, l’avenue Papineau à l’est, la rue Notre-Dame au sud et le 

boulevard Cavendish à l’ouest que le corpus de bâtiments a été constitué. Il s’agit du 

territoire de référence, illustré par une ligne pointillée sur le plan présenté ci-dessous. 

Toutefois, ce territoire s’est révélé encore trop vaste pour le temps et les ressources 

disponibles. Un premier échantillon a donc été élaboré en restreignant le territoire aux limites 

suivantes : du boulevard Saint-Laurent à l’est à la rue Atwater à l’ouest, des flancs du mont 

Royal au nord à l’autoroute Ville-Marie au sud. Il s’agit du territoire d’analyse, illustré par 

une ligne hachurée sur le plan suivant. Il correspond grosso modo aux limites du quartier 

bourgeois de Montréal de la deuxième moitié du 19
e
 siècle, le Mille carré doré, soit un 

quadrilatère d’environ un mille carré qui s’étend de l’avenue Atwater à l’ouest à la rue Bleury 

à l’est et du Parc du Mont-Royal au nord à la rue de la Gauchetière au sud. 
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Plan 1.1  Plan des limites du territoire de référence et du territoire d’analyse 
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De manière plus spécifique, toute une série de questions n’ayant fait l’objet d’aucun 

traitement jusqu’ici seront abordées dans ce Rapport de recherche. Principalement, il s’agit 

de comprendre et d’expliquer les rapports entre le développement spatial de la ville, la 

formation d’un quartier bourgeois, le cadre bâti et les habitants. Il s’agit donc d’identifier les 

liens existant entre les habitants, leur cadre de vie et les immeubles à appartements. Pour ce 

faire, il convient de préciser dans quel contexte socio-économique et urbain émergent et 

évoluent ce nouveau mode d’habitation sur l’île de Montréal. Il semble impossible 

d’expliquer le phénomène sans se référer au contexte de développement de la ville de 

Montréal et des banlieues limitrophes.  

 

De plus, il est nécessaire d’analyser le corpus de bâtiments pour être en mesure 

d’établir et de caractériser des étapes de l’évolution spatiale et typologique. Tous les 

immeubles à appartements construits entre 1880 et 1914 n’ont pas les mêmes attributs. C’est 

pourquoi il est intéressant de regrouper les immeubles selon leur date de construction et leurs 

caractéristiques. De cette manière, il est possible d’identifier des phases de développement et 

d’étudier leur évolution. 

 

Ce portrait de l’émergence et de l’évolution des immeubles à appartements ne peut 

être complet sans l’étude des caractéristiques de la clientèle. En effet, il est plus aisé de 

comprendre ce mode d’habitation en sachant à qui il est destiné. Les caractéristiques des 

habitants, leurs besoins, leurs goûts et leurs exigences ne peuvent que se refléter dans les 

immeubles à appartements (localisation, architecture, ornementation et décoration, 

commodités et services offerts, taille des appartements, etc.). Comme l’a démontré le bilan 

historiographique, il semble y avoir un consensus chez les auteurs pour dire que les 

immeubles à appartements montréalais étaient destinés à une classe aisée de marchands, 

d’industriels et de financiers, mais qu’en est-il véritablement? À ce jour, aucune étude n’a 

démontré clairement la véracité de cette information et n’a cherché à bien caractériser les 

habitants des premiers immeubles à appartements. C’est ce que nous tenterons de faire dans 

ce Rapport de recherche.  
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Il ne s’agit pas simplement de confirmer ou d’infirmer que les immeubles à 

appartements montréalais étaient destinés à une clientèle aisée, mais bien de s’interroger sur 

plusieurs aspects concernant les habitants : les caractéristiques des chefs de ménages 

(profession, revenus, âge, origine ethnique, religion et langue), la taille et la structure des 

ménages et le cycle de vie. Les immeubles à appartements sont-ils occupés par des chefs de 

ménage anglophones, francophones, protestants, catholiques, par des personnes vivant seules 

(célibataires, veufs, veuves), par de jeunes couples avec ou sans enfants, par des couples 

retraités, etc.? Également, la question des locataires et des domestiques doit être prise en 

compte : y a-t-il des locataires et des domestiques, combien, où logent-ils, etc. Ultimement, il 

peut être intéressant d’évaluer les liens existants entre les différents types d’immeubles et 

leurs habitants : la localisation, les commodités et les services offerts, la taille des 

appartements, etc. Ces éléments ont-ils une influence sur les caractéristiques des habitants? 

  

Pour être en mesure de déterminer à quelle catégorie de la population ces habitants 

appartiennent, il est primordial de définir certains termes. Les définitions suivantes
64

 

permettent au lecteur de comprendre à quel groupe de la population je fais référence lorsque 

j’emploie les vocables : classe aisée, bourgeoisie, classe moyenne et classe ouvrière. Tout 

d’abord, il convient de définir ce qu’est une classe sociale : 

 

Groupes sociaux dans une société où il n’existe pas de hiérarchie sociale officielle et 

juridique, mais dans laquelle on observe une tendance à l’hérédité des positions 

sociales; les membres d’une même classe se caractérisent pas une même place dans 

les rapports de production, un mode de vie et des ressources propres et le même 

sentiment d’appartenir à ce groupe
65

. 

 

Dans ce contexte, la bourgeoisie constitue la classe dominante qui possède les 

moyens de production et d’échange et détient le capital industriel, commercial et bancaire. 

Les membres de la bourgeoisie ont des professions rémunératrices, telles que marchands, 

                                                 
64 Les définitions proposées s’inspirent des définitions issues de plusieurs dictionnaires de sciences 

économiques et sociales : Alain Bruno et Rodolphe Blaise, Dictionnaire d’économie et de sciences sociales, Paris, 

Ellipses, 2005, p.62, 83-84; Frédéric Teulon, Les 100 mots-clés en sciences économiques et sociales, Paris, 

Ellipses, 1999, p.11-12; Claude-Danièle Échaudemaison, Dictionnaire d’économie et de sciences sociales, Paris, 

Nathan, 2003, p.49, 76-78; Jean-Yves Capul et Olivier Garnier, Dictionnaire d’économie et de sciences sociales, 

Paris, Hatier, 2005, p.425-428 et Jean-Françcois Dortier, Le dictionnaire des sciences humaines, Auxerre, Éditions 

Sciences humaines, 2004, p.89-92. 
65 Jean-Yves Capul et Olivier Garnier, op.cit., p.425. 
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industriels ou financiers. Il peut également s’agir de rentiers. Par opposition, la classe 

ouvrière ne possède ni moyens de production ni capital, elle échange sa force de travail 

contre une rémunération. Il s’agit donc de travailleurs manuels salariés. Quant à la classe 

moyenne, il s’agit d’un groupe intermédiaire hétérogène dont les membres exercent une 

profession, généralement non salariée, telle qu’artisan, commerçant
66

, fonctionnaire, 

professeur, avocat, médecin, etc. Il peut également s’agir de rentiers. Finalement, la classe 

aisée regroupe les membres de la bourgeoisie et de la classe moyenne. Il s’agit de toutes les 

personnes détenant un revenu supérieur à ceux des ouvriers.  

 

1.4 Sources et méthodologie 

 

L’étude des immeubles à appartements nécessite un travail d’organisation important 

étant donné la quantité imposante de données avec laquelle le chercheur doit composer. En 

effet, les immeubles se comptent par centaines et, pour chacun d’entre eux, il existe une 

multitude d’informations. En premier lieu, j’ai constitué un corpus de bâtiments. Un peu plus 

de 215
67

 immeubles à appartements ont été construits entre 1880 et 1914 sur le territoire de 

l’île de Montréal. Toutefois, il n’est pas possible de dresser le compte exact en raison de 

l’absence d’une définition commune des auteurs, d’un inventaire exhaustif sur le terrain et 

d’informations sur plusieurs bâtiments qui sont aujourd’hui disparus. Aussi, il est difficile de 

déterminer si certains projets ont vu le jour.  

 

Malgré ces contraintes, j’ai retenu 218 immeubles à appartements qui semblent 

répondre à la définition proposée précédemment, à la période et au territoire sélectionnés. Ils 

ont été choisis à partir du répertoire de la CUM
68

 et du mémoire de Danielle Croteau
69

. Ces 

deux ouvrages en répertorient plus de 230. Plusieurs d’entre eux ne répondent pas à ma 

définition, entre autres parce qu’il s’agit de bâtiments qui ont été transformés en immeuble à 

appartements ou qui ne possèdent pas au moins trois appartements avec une entrée privée 

donnant sur un corridor, un vestibule, un escalier ou un ascenseur commun. 

                                                 
66 Je ne fais pas ici référence aux grands négociants qui font partie de la bourgeoisie, mais à tous les 

petits commerçants qui tiennent une échoppe, une boutique, une épicerie, etc. 
67 CUM, op.cit. et Danielle Croteau, op.cit. 
68 CUM, op.cit. 
69 Danielle Croteau, op.cit. 
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Parmi les 218 immeubles à appartements du corpus, 130 existaient toujours en 1991 

et 88 étaient disparus
70

. Aussi, 139 sont compris dans les limites du territoire d’analyse, 78 

dans le territoire de référence et un hors territoire. La figure 1.1 montre clairement que plus 

de 60% des immeubles sont localisés dans le territoire d’analyse. 

 

Territoire de 

référence

35,78%

Hors-territoire

0,46%

Territoire 

d'analyse

63,76%

Graphique réalisé 

par Isabelle Huppé
 

Figure 1.1  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par territoire, 1880-1914 

 

Également, il est intéressant de noter que la majorité des bâtiments existants sont 

situés aux limites sud-ouest et nord-est du territoire d’analyse ou à l’extérieur de celui-ci. Il 

est possible de penser que c’est le renouvellement plus rapide des bâtiments au centre-ville 

actuel en raison de la valeur des terrains qui est à l’origine de ce phénomène, ses extrémités 

ayant subi moins de pression pour la construction de tours et conservé une vocation plus 

résidentielle. Sur le plan 1.2, les maisons rouges et les maisons jaunes représentent 

respectivement les immeubles à appartements existants et disparus en 1991. Parmi eux, 60% 

avaient survécu en 1991. La ligne hachurée marque les limites du territoire d’analyse. 

 

                                                 
70 Les bâtiments disparus sont les immeubles à appartements qui ont été démolis. Les immeubles à 

appartements qui ont changé de vocation sont compris dans les bâtiments existants. 
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Plan 1.2  Localisation des immeubles à appartements montréalais existants et disparus en 1991 

 

Une fois la population de bâtiments identifiés, j’ai amassé une masse de données 

pour chacun d’entre eux à partir des renseignements contenus dans les études de Barbara 

Mass
71

, de Danielle Croteau
72

 et de la Communauté urbaine de Montréal
73

 ainsi que dans 

diverses sources
74

 et des articles et des ouvrages contemporains traitant des immeubles à 

appartements ou de l'habitation. La documentation de certains bâtiments a été complétée par 

une recherche sur le terrain, soit la prise de photographies. Par la suite, une base de données
75

 

a été élaborée pour organiser l’ensemble des informations. Chaque bâtiment est doté d’une 

                                                 
71 Barbara Mass, op.cit. 
72 Danielle Croteau, op.cit. 
73 CUM, op.cit. 
74 Il s’agit principalement de revues et de périodiques spécialisés de la période, 1880-1914 : Canadian 

Architect and Builder, Construction et Le Prix Courant. 
75 Cette base de données a été élaborée avec le logiciel Access. Un exemple d’une fiche d’un bâtiment 

est disponible à l’appendice B.  
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fiche regroupant tous les renseignements disponibles quant à son identification et ses 

caractéristiques physiques. 

 

Une fois les données organisées, il a été possible de les analyser dans le but de 

reconstituer des étapes de développement. Cette périodisation a été établie à l’aide de deux 

indicateurs : le nombre de constructions par année et la localisation. Également, sept critères 

ont été utilisés pour caractériser les étapes de développement et établir des sous-catégories au 

sein de celles-ci : la localisation du lot sur l’îlot et l’implantation du bâtiment sur le lot, la 

forme du plan au sol, le nombre d’étages et d’appartements, le revêtement de la façade 

principale, la distribution et la circulation interne, le vocabulaire architectural et 

l’ornementation et, enfin, les commodités et les services offerts. 

 

L’étude des caractéristiques des habitants a demandé un recours fréquent aux sources 

imprimées. En effet, toute l’analyse repose sur la collecte des informations dans l’annuaire 

Lovell
76

, le recensement nominatif du Canada
77

 et le rôle des valeurs locatives
78

. L’ampleur 

des données contenues dans ces documents nous a obligés à sélectionner une année témoin. 

Les trois sources étant disponibles pour 1911, il a semblé judicieux de retenir cette année. En 

effet, l’annuaire Lovell fournit pour la première fois une liste des immeubles à appartements 

en 1910-1911. De plus, le recensement nominatif du Canada est effectué à tous les dix ans. 

Étant donné qu’il y avait encore très peu d’immeubles à appartements sur l’île de Montréal en 

1901, il est logique de prioriser le recensement de 1911. Quant au rôle des valeurs locatives, 

il est réalisé chaque année. Une fois l’année choisie, un échantillon représentatif d’une 

vingtaine d’immeubles à appartements a été constitué. Les secteurs d’implantation
79

, les 

étapes de développement et les sous-catégories au sein de celles-ci sont représentés dans cet 

échantillon.  

 

                                                 
76 L’annuaire Lovell est numérisé et disponible en ligne sur le site de Bibliothèques et Archives 

nationales du Québec. 
77 Le recensement nominatif du Canada pour l’année 1911 est numérisé et disponible en ligne sur 

Archivianet. 
78 Le rôle des valeurs locatives est microfilmé et disponible aux Archives de la ville de Montréal. 
79 Voir la carte à la page 99. 
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Les lacunes et les contradictions
80

 des trois sources utilisées pour analyser les 

caractéristiques de la clientèle des immeubles à appartements nous ont forcés à privilégier le 

recensement nominatif du Canada de 1911 plutôt que le rôle des valeurs locatives de 1911 et 

l’annuaire Lovell 1911-1912. En effet, les données contenues dans le recensement sont 

fiables et plus complètes. Les renseignements amassés ont été ajoutés à la base de données
81

. 

Chaque habitant possède une fiche regroupant les informations le concernant. Cette 

organisation des données permet de regrouper les habitants par appartement, par ménage et 

par famille. 

 

Toutes ces questions seront abordées dans les chapitres suivants. Si le chapitre 1 a 

fait état des questions historiographiques, de la problématique, des enjeux conceptuels, des 

sources et de la méthodologie, le chapitre 2 présentera une mise en contexte socio-

économique du développement de Montréal au 19
e
 siècle et au début du 20

e
 siècle. Cette mise 

en contexte servira de toile de fond aux chapitres 3, 4 et 5 qui traitent de l’émergence et de 

l’évolution des immeubles à appartements de l’île de Montréal entre 1880 et 1914. Ces trois 

chapitres aborderont chacun une étape de leur développement. Finalement, le chapitre 6 

dresse le portrait des habitants en 1911, à partir d’un échantillon d’une vingtaine de 

bâtiments. 

                                                 
80 Les dénombrements ont été réalisés à trois moments différents. L’annuaire Lovell 1911-1912 a été 

constitué à partir des informations recueillies du 4 mai au 28 juillet 1911. Le recensement nominatif du Canada 

pour l’année 1911 a été entrepris à partir du 1er juin 1911. Quant au rôle des valeurs locatives pour l’année 1911, 

il a été constitué aux mois de mai et juin 1911. Les déménagements ayant habituellement lieu le 1er mai, il ne 

devrait pas avoir des erreurs ou des contradictions entre ces sources. Néanmoins, elles existent et il est difficile de 

savoir à qui incombe ce décalage : les recenseurs ou les locataires ? 
81 Il s’agit d’une base de données relationnelle où les informations sont reliées entre elles. De cette 

manière, il est possible de déterminer qui habite où et avec qui. 
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LES IMMEUBLES À APPARTEMENTS : UN NOUVEAU PHÉNOMÈNE URBAIN 

SUR L’ÎLE DE MONTRÉAL 

 

 

 

 

 

Si les immeubles à appartements semblent avoir vu le jour à Paris au milieu du 19
e
 

siècle, ils font très vite leur apparition de l’autre côté de l’Atlantique, à New York, puis à 

Montréal. En effet, ce nouveau mode d’habitation serait parvenu au Canada par 

l’intermédiaire des États-Unis où il a été adapté aux réalités nord-américaines. La ville de 

Montréal est perméable aux influences étrangères en raison des relations politiques, 

économiques, culturelles et sociales qu’elle entretient tant avec l’Europe que les États-Unis. 

Le contexte socio-économique et le développement urbain de Montréal sont également des 

facteurs à considérer dans l’explication de leur émergence et leur évolution sur l’île de 

Montréal entre 1880 et 1914.  

 

2.1 L’immeuble à appartements dans le monde occidental, un survol
1
 

 

Durant la deuxième moitié du 19
e
 siècle, les immeubles à appartements s’implantent 

dans plusieurs grandes villes occidentales. Le Canada, et plus spécifiquement la ville de 

Montréal, s’inscrivent dans ce courant. À bien des égards, les villes de Montréal, Paris et 

New York connaissent un développement similaire de ce nouveau type d’immeuble 

résidentiel. Il n’en demeure pas moins que chaque ville présente des particularités. 

 

                                                 
1 Pour des précisions quant à cette section, le lecteur peut se référer à l’étude suivante disponible au 

ministère de la Culture, des Communications et de la Condition féminine: Isabelle Huppé, Les immeubles à 

appartements, émergence et évolution d’une typologie sur l’île de Montréal, 1880-1914, Montréal, Rapport remis 

au MCCCF, juin 2007, 74p. 
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2.1.1 De l’Europe à l’Amérique 

 

C’est en étudiant le cas français, et plus particulièrement le cas parisien, qu’il est 

possible de saisir les prémices de ce nouveau mode d’habitation. Les immeubles à 

appartements parisiens qui se développent dans la deuxième moitié du 19
e
 siècle et qui 

serviront de modèle dans plusieurs villes occidentales n’ont rien de la génération spontanée. 

Au contraire, ils tirent leur origine d’une longue tradition de construction marquée par les 

réformes du baron Haussmann. En effet, les Parisiens n’ont pas la même réticence que les 

Anglais, les Américains ou les Canadiens face à ce type d’habitation. Ils se sont adaptés à la 

vie dans les immeubles résidentiels depuis plusieurs décennies. Ils en connaissent les 

avantages et les désavantages et s’en accommodent. Par conséquent, les Parisiens n’ont pas à 

accepter un nouveau mode d’habitation
2
.  

 

La capitale de l’Angleterre, Londres, est un cas particulier. Elle ne connaît pas un 

développement similaire aux autres grandes villes occidentales quant à l’implantation des 

immeubles à appartements. Pendant longtemps, le seul modèle d’habitation acceptable pour 

la classe aisée est la « maison » unifamiliale. Jusqu’au milieu du 19
e
 siècle, ce nouveau mode 

d’habitation semble uniquement associé à la classe ouvrière. La rareté et le coût des terrains 

au centre de Londres ne semblent pas inciter les Londoniens des classes moyennes et 

bourgeoises à se loger dans des habitations multifamiliales pour rentabiliser les lots 

disponibles. Ainsi, même si le premier immeuble à appartements destiné à une tranche 

supérieure de la classe moyenne est construit entre 1852 et 1854, la progression ou la 

diffusion de ce type d’habitation est très lente. Les immeubles à appartements ne connaissent 

pas le succès français de la deuxième moitié du 19
e
 siècle

3
. Jusqu’en 1914, c’est la maison 

unifamiliale qui domine tous les autres types d’habitation. En effet, en 1911, ils ne comptent 

que pour 3% du parc immobilier anglais.  

 

En Grande-Bretagne, l’Écosse et la ville de Glasgow font figure d’exceptions pour ce 

qui est du développement des immeubles à appartements. En effet, les modèles d’habitation 

                                                 
2 François Loyer, Paris XIXe siècle : L’immeuble et la rue, Paris, F. Hazan, 1987, p.347-352 et 373-376.  
3 John Burnett, A Social History of Housing: 1815-1985, 2e éd., Londres, Methuen, 1986, p.209-213. 
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développés dans cette ville écossaise à la fin du 19
e
 siècle et au début du 20

e
 siècle se 

rapprochent davantage de ceux du continent européen ou de l’Amérique que de ceux 

développés en Angleterre. La ville de Glasgow privilégie les immeubles à appartements 

plutôt que les maisons unifamiliales en rangée
4
.  

 

De l’autre côté de l’Atlantique, les États-Unis développent des modèles qui leur sont 

propres, bien qu’ils soient comparables à ceux de la France ou de l’Écosse. À l’origine, les 

immeubles à appartements américains s’inspirent des modèles français, mais très rapidement 

les Américains réaliseront des constructions adaptées à leur réalité. Aux États-Unis, il y aura 

peu ou pas d’immeubles regroupant des locataires de classes sociales différentes. De plus, le 

tracé orthogonal des rues new-yorkaises et la division des lots en longues bandes étroites 

obligent les architectes américains à adapter les modèles français. Quant à la distribution 

interne, les Américains privilégient l’utilisation du corridor plutôt que l’enfilade des pièces 

pour la circulation au sein de l’appartement. Cette solution leur semble garante de la 

protection de leur intimité
5
. 

 

2.1.2 Au Canada 

 

À la fin du 19
e
 siècle, peu de villes du Canada possèdent une population assez 

importante pour voir l’apparition des immeubles à appartements
6
. Néanmoins, deux villes 

canadiennes ont retenu notre attention – Winnipeg et Toronto –, car elles ont été confrontées 

à ce nouveau mode d’habitation. Winnipeg voit la construction de son premier immeuble, le 

Westminster Block, aussi tôt que 1884. Malgré sa taille réduite, Winnipeg connaît une 

croissance importante de leur nombre de la fin du 19
e
 siècle au début du 20

e
 siècle. Faut-il y 

voir une conséquence de la forte croissance démographique résultant de l’arrivée massive 

d’immigrants dans les Prairies durant cette période? Quoiqu’il en soit, plus de 340 permis de 

construction sont octroyés entre 1880 et 1914. De plus, environ 5% de la population réside 

                                                 
4 M.J. Daunton, House and Home in the Victorian City, Londres, Edward Arnold, 1983, p.38, 51-52 et 

57-58. 
5 Ibid., p.78-79 et 96-97. 
6 Richard Dennis, « Apartment Housing in Canadian Cities, 1900-1940 », Urban History Review/Revue 

d’histoire urbaine, vol. 26, no 2, mars 1998, p.18. 
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dans ce type d’habitation en 1911. Pour cette seule année, plus de 50 immeubles à 

appartements ont été construits à Winnipeg.  

 

Pour sa part, Toronto connaît un développement plutôt lent des immeubles à 

appartements durant la dernière décennie du 19
e
 siècle. En effet, le premier est construit en 

1889 et seulement six autres seront érigés jusqu’en 1905. La construction s’accélère toutefois 

à partir de cette date. Un boom spéculatif joint à une hausse des loyers et de la valeur des 

terrains favorise une période de construction d’immeubles à appartements dans la métropole 

ontarienne durant la première décennie du 20
e
 siècle

7
. 

 

En 1915, le répertoire des rues de Toronto inventorie 250 entrées sous le vocable 

« apartment houses ». Ces immeubles sont destinés à une classe aisée de professionnels, de 

commerçants et d’industriels. Il n’en demeure pas moins que ce mode d’habitation ne fait pas 

l’unanimité. Ils seront grandement décriés pour leurs effets sur la morale, la salubrité et 

l’économie. En effet, ils seraient la cause de plusieurs maux et nuiraient aux familles, à la 

santé et à la valeur des maisons unifamiliales adjacentes. Cette opposition contribue sans 

doute à l’adoption en 1912 d’un règlement municipal qui limite la construction de nouveaux 

immeubles à appartements à un secteur très restreint de quelques rues commerciales. 

Conséquemment, ils sont compris dans un territoire limité
8
.  

 

La comparaison entre les capitales manitobaine et ontarienne montre que Winnipeg a 

vu la construction d’un nombre plus élevé d’immeubles à appartements que Toronto. En 

effet, plus de 340 permis de construction sont octroyés jusqu’en 1914 à Winnipeg contre 249 

à Toronto.  

 

                                                 
7 Richard Dennis, « Interpreting the Apartment House: Modernity and Metropolitanism in Toronto, 

1900-1930 », Journal of Historical Geography, vol. 20, no 3, juillet, 1994, p.305-306 et 312-313. 
8 Richard Dennis, « Apartment Housing in Canadian Cities, 1900-1940 », Urban History Review/Revue 

d’histoire urbaine, vol. 26, no 2, mars 1998, p.18-24. 
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2.2 Le cas de Montréal 

 

Montréal se compare
9
 plus aisément à des villes américaines, telles New York ou 

Chicago, car peu de villes canadiennes sont assez peuplées pour voir l’apparition des 

immeubles à appartements. Tant à Montréal qu’à New York, ce nouveau type d’habitation , 

apparaît en réponse aux besoins créés par le contexte socio-économique. La densification de 

l’habitation causée par l’industrialisation et l’urbanisation amène forcément de nouvelles 

solutions et de nouveaux modèles. Face à la rareté et au coût élevé des terrains au centre et en 

périphérie du centre, l’immeuble à appartements s’est révélé la solution toute désignée. À 

New York, il est rapidement venu combler un besoin criant en logement pour la classe 

ouvrière et la classe moyenne
10

. Selon Germain Casavant, Danielle Croteau et Marc H. 

Choko, à Montréal, il se développe et demeure, pour l’ensemble de la période 1880-1914, un 

mode d’habitation pour la classe aisée
11

. En effet, les membres de ce groupe auraient cherché 

à s’éloigner du tumulte du centre tout en restant à une distance raisonnable du cœur de la 

ville, de ses services et de ses divertissements. De plus, les immeubles à appartements 

reproduisent leur mode d’habiter tout en fournissant des services collectifs et un confort 

moderne
12

. Pour leur part, les classes ouvrières et les classes moyennes sont généralement 

locataires de « plex ». Nous reviendrons sur la question de la clientèle dans le dernier 

chapitre. 

 

Les immeubles à appartements ne font pas leur apparition par hasard à Montréal à la 

fin du 19
e
 siècle. Le développement de ce nouveau mode d’habitation s’inscrit dans un 

contexte particulier où s’allient industrialisation et urbanisation. En effet, Montréal connaît 

une urbanisation importante dans les dernières décennies du 19
e
 siècle. L’industrialisation 

croissante favorise l’exode des campagnes. Les populations paysanne et immigrante vivent 

                                                 
9 La comparaison est essentiellement basée sur les étapes de développement des immeubles à 

appartements et leur clientèle sans toutefois exclure l’architecture des bâtiments. 
10 Robert A.M. Stern, Gregory Gilmartin et John Montague Massengale, New York 1900: Metropolitan 

architecture and urbanism, 1890-1915, New York, Rizzoli, 1983, p.272-287. 
11 Germain Casavant, « Bref historique », Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de 

Montréal, Service de planification du territoire, 1991, p.x-xiii; Danielle Croteau, Les immeubles à appartements 

multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à 

Montréal, 1991, Tome I, p.12 et Marc H. Choko, « Le « boom » des immeubles d’appartements à Montréal de 

1921 à 1951 », Urban History Review/Revue d’histoire urbaine, vol. 23, no 1, novembre 1994, p.3. 
12 Ibid. 



 

 

37 

entassées dans des habitations souvent insalubres. Les conditions de vie sont difficiles dans 

un environnement pollué par les nombreuses industries. Parallèlement, les secteurs ruraux de 

la ville de Montréal se transforment, des rues sont tracées et des habitations sont érigées
13

.  

 

À l’origine, le cœur de la ville, aujourd’hui connu sous le nom de Vieux-Montréal, 

combine les fonctions résidentielle, administrative, commerciale et industrielle. Toutefois, 

dans la deuxième moitié du 19
e
 siècle, les fonctions commerciale et administrative prennent 

de l’importance. Ce bouleversement entraîne le déplacement des classes aisées à partir du 

milieu du 19
e
 siècle. La bourgeoisie quitte le Vieux-Montréal, de plus en plus achalandé et 

insalubre, pour s’installer principalement dans le quartier Saint-Antoine, aux abords du mont 

Royal
14

.  

 

Plus particulièrement, la grande bourgeoisie montréalaise s’installe dans un secteur 

aujourd’hui connu sous le nom de Mille carré doré. Le quartier tire son nom de ses 

dimensions (quadrilatère d’environ un mille carré
15

), de ses somptueuses villas entourées de 

parcs et de jardins et de la richesse de ses habitants
16

. La population du Mille carré doré, 

évaluée à 25 000 habitants, détient à son apogée, vers 1900, environ 70% de la richesse 

canadienne
17

. Cette accumulation de richesse a été rendue possible grâce au développement 

de grandes compagnies exerçant des activités à l’échelle nationale qui rapportent des sommes 

considérables à leurs propriétaires qui ne payent pas d’impôts sur le revenu
18

. Il s’agit 

principalement d’hommes d’affaires : industriels, marchands, négociants et financiers. Ces 

                                                 
13 Paul-André Linteau, René Durocher et Jean-Claude Robert, Histoire du Québec contemporain. De la 

Confédération à la crise (1867-1929), Montréal, Boréal, 1989, p.164-174. 
14 Paul-André Linteau, Histoire de Montréal depuis la Confédération, Montréal, Boréal, 2000, p.75-78. 
15 Ce secteur est délimité à l’ouest par l’avenue Atwater, à l’est par la rue de Bleury et l’avenue du Parc, 

au nord par le mont Royal et au sud par le chemin de fer et la rue de la Gauchetière. 
16 Brian Merrett et François Rémillard, Demeures bourgeoises de Montréal : le mille carré doré (1850-

1930), Montréal, Éditions du Méridien, 1986, p.16-17. 
17 Jean-Claude Marsan, Montréal en évolution : historique du développement de l’architecture et de 

l’environnement urbain montréalais, Montréal, Éditions du Méridien, 1994, p.250. 
18 Paul-André Linteau, op.cit., p.209. 
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grandes familles
19

 forment l’aristocratie économique du Canada dans la deuxième moitié du 

19
e
 siècle et au début du 20

e
 siècle

20
.  

 

Dans le Mille carré doré, les premières habitations destinées à être habitées 

annuellement sont construites au début du 19
e
 siècle, mais c’est seulement à partir de 1850 

que la superficie des lots disponibles pour la construction dépasse celle des terres à vocations 

agricoles. Au fil des ans, le centre commercial se déplace également du Vieux-Montréal aux 

limites du centre-ville actuel, secteur résidentiel de prédilection de la bourgeoisie 

montréalaise. En effet, les grands magasins et les commerces en tout genre se multiplient 

autour de la rue Sainte-Catherine Ouest
21

. Vers 1890-1900, la densification qui en résulte 

pousse les classes aisées à envisager de nouvelles façons d’occuper l’espace. Les parcs et les 

jardins entourant les villas de la bourgeoisie disparaissent peu à peu au profit de nouveaux 

lotissements de plus petite taille ou d’immeubles abritant des bureaux ou des magasins
22

. 

Entre 1850 et 1930, le quartier se transforme énormément, de banlieue campagnarde, il 

ressemble de plus en plus à un centre-ville. Les lots destinés à la construction résidentielle, 

autrefois si nombreux et d’une taille considérable, sont devenus rares, petits et très 

dispendieux
23

.  

 

L’âge d’or du quartier prendra fin au début des années 1930 en raison du maintien de 

l’impôt sur le revenu
24

, de la crise économique, du manque de personnel domestique et du 

déménagement définitif du centre-ville dans le secteur. À partir du début du 20
e
 siècle, la 

bourgeoisie émigre à nouveau à la recherche d’un cadre de vie conforme à son statut et à ses 

moyens financiers. Cette émigration bourgeoise s’accélère dans les années 1930. Deux villes 

                                                 
19 Plusieurs familles ont œuvré dans des secteurs différents : les Molson dans la bière, les Redpath dans 

le sucre, les Ogilvie dans la farine, les Macdonald dans le tabac, Lord Strathcona, Lord Mount Stephen et Sir Van 

Horne dans les chemins de fer, etc. 
20 Donald MacKay, The Square Mile : Merchant Princes of Montreal, Vancouver, Douglas & McIntyre, 

1987, p.1. 
21 François Rémillard et Brian Merrett, op.cit., p.21-22. 
22 Michèle Benoît et Roger Gratton, Pignon sur rue : les quartiers de Montréal, Montréal, Guérin, 1991, 

p.66. 
23 Ibid., p.21. 
24 L’impôt sur le revenu est instauré par le gouvernement fédéral durant la Première Guerre mondiale. Il 

s’agit d’une mesure exceptionnelle et périodique qui devait prendre fin à l’armistice. Finalement, l’impôt sur le 

revenu n’a pas été aboli à la résolution du conflit. 
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périphériques, Westmount et Outremont, tireront profit de la situation pour se développer
25

. 

Leur localisation aux abords du mont Royal est un atout de taille pour plaire à la bourgeoisie 

et à la classe moyenne. Plusieurs immeubles à appartements seront construits dans ces 

banlieues privilégiées dans les années 1920 et 1930. 

 

De plus, il ne faut pas occulter l’influence de transformations, tels le développement 

de nouvelles techniques de construction, l’emploi de nouveaux matériaux et l’apparition de 

nouvelles technologies. Tous ces changements ont certainement eu un impact sur la vie 

quotidienne de la bourgeoisie et donc, sur sa manière de se loger. Toutefois, il faut se 

rappeler que l’émergence et l’évolution des immeubles à appartements dans l’espace sont en 

lien direct avec le développement spatial de la ville et, plus particulièrement, avec les 

déplacements de la bourgeoisie sur l’île de Montréal.  

 

La bourgeoisie montréalaise désirait se démarquer des classes inférieures. Elle a 

réussi à le faire autant par son mode de vie que par la richesse des demeures qu’elle s’est fait 

construire dans un quartier lui étant presque exclusivement réservé. Ses membres avaient un 

double but : se faire reconnaître dans la haute société et quitter les quartiers du centre 

devenus malsains
26

. Le Mille carré doré a vu ses habitants mener une vie sociale calquée sur 

le modèle anglais auquel il attachait une affection particulière. Les journées étaient donc 

partagées par le thé, les réceptions, les visites au club, les promenades et les professions 

mondaines en général
27

. Les habitations reflètent à la fois ce mode de vie et les conditions 

socio-économiques de leurs propriétaires. Les bourgeois montréalais suivent les grands 

courants architecturaux mondiaux tout en en privilégiant certains qui répondront mieux à leur 

diversité culturelle et ethnique. C’est pourquoi plusieurs styles se côtoient à Montréal
28

. 

 

Le Mille carré doré, quartier bourgeois montréalais par excellence de la deuxième 

moitié du 19
e
 siècle, présente une certaine hétérogénéité du cadre bâti. En effet, le quartier 

n’était pas uniquement composé de grandes villas entourées de parcs et de jardins. Dès les 

                                                 
25 Jean-Claude Marsan, op.cit., p.47 et 259. 
26 Ibid., p.16-17. 
27 Paul-André Linteau, op.cit., p.169-170. 
28 Jean-Claude Marsan, op.cit., p.249-250. 
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premières années de son développement, certains secteurs, principalement au sud de la rue 

Sherbrooke, étaient composés de maisons en rangées (terrace house)
29

. De la même manière, 

des immeubles à appartements font partie du paysage. En effet, plusieurs ont été érigés à 

l’intérieur des limites du Mille carré doré, mais également à l’extérieur de celui-ci. 

 

Ce qui est vrai pour les habitations unifamiliales l’est également pour les immeubles 

à appartements. Leur emplacement dans le quartier résidentiel le plus huppé de l’île de 

Montréal, le souci accordé à l’architecture et à l’ornementation, les mesures adoptées pour 

assurer l’intimité des résidents, les commodités et les services offerts sont tous des exemples 

probants des liens qui existent entre les grandes villas du Mille carré doré et les immeubles à 

appartements du même secteur. L’habitation reflète les goûts et les besoins des individus à 

qui elle est destinée, mais il est faux de prétendre qu’un seul type d’habitation répond aux 

exigences d’une classe sociale donnée. De la même manière, toutes les villas, les maisons en 

rangée et les immeubles à appartements ne possèdent pas les mêmes caractéristiques.  

 

L’immeuble à appartements ne s’est pas fait une place du jour au lendemain dans le 

parc immobilier de l’île de Montréal et encore moins dans le cœur et dans la tête des 

Montréalais. Il a fallu de nombreuses années avant que ce nouveau mode d’habitation soit 

accepté. Pendant longtemps, il a été jugé sévèrement entre autres, en raison des risques, qui, 

disait-on, il faisait courir à la famille et à la morale. Bien que cet extrait décrit le sentiment 

des New-yorkais à la fin du 19
e
 siècle, nous croyons qu’il pourrait également s’appliquer à la 

situation montréalaise. 

 

“ [New Yorkers] were as provincial as the rest of the country at the time and were 

convinced that the « French Flat
30

 » would lead to a breakdown of the American 

family. […] The « moral » threat in sharing a building with so many other people and 

the promiscuity encouraged by several families living in the same floor raised further 

objections…”
31

 

 

                                                 
29 Paul-André Linteau, op.cit., p.100. 
30 Il semble important de définir le terme « flat » qui a deux emplois. En effet, « flat » peut à la fois 

désigner un appartement de plain-pied occupant un étage en entier et un immeuble composé de tels appartements.  
31 Tunnard et Reed, American Skyline, Cambridge, Mass., Riverside Press, 1955, p.158 cité dans 

Barabara Mass, The Advent of the Apartment Building in Montreal, 1890-1930, Mémoire de baccalauréat 

(Géographie), Université McGill, 1977, p.8. 
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Plus près de nous, la Commission royale sur les relations du travail avec le capital 

au Canada s’exprimait ainsi en 1889 : « 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. »
32

 À cette époque, le 

rêve d’une propriété unifamiliale demeure toujours présent et les immeubles à appartements 

sont encore malmenés dans l’opinion publique.  

 

L’Église catholique a également critiqué ce mode d’habitation qu’elle jugeait 

inapproprié pour perpétuer les valeurs propres aux Canadiens français. En effet, l’Église 

préférait la maison unifamiliale à l’immeuble à appartements pour les ouvriers, bien que ces 

derniers n’avaient pas les ressources financières nécessaires pour habiter dans l’une ou l’autre 

de ces habitations
33

. 

 

Il faut autant que possible à chaque logement habité par une famille, son escalier, sa 

porte sur le dehors, ses privés à l’intérieur; c’est le sûr moyen d’éviter les heurts et les 

rencontres dont pourraient souffrir la bonne entente et les bonnes mœurs…
34

 

 

Dans ce contexte, les « plex » sont généralement conformes à la morale, car les appartements 

ont une entrée donnant sur l’extérieur. L’intimité et l’autonomie des familles sont ainsi 

assurées.  

 

Les réticences face aux immeubles à appartements ainsi que le développement du 

Mille carré doré et des secteurs limitrophes d’Outremont et Westmount expliquent, en partie, 

le rythme de construction de ce nouveau mode d’habitation. Pour être en mesure de 

comprendre les étapes de développement qui seront présentées dans les chapitres suivants, il 

faut d’abord analyser le nombre de constructions par année
35

 (fig. 2.1).  

                                                 
32 Marc H. Choko, « Le « boom » des immeubles d’appartements à Montréal de 1921 à 1951 », Urban 

History Review/Revue d’histoire urbaine, vol. 23, no 1, novembre 1994, p.3. 
33 Ibid., p.6. 
34 Abbé Gouin, « Le logement et la famille ouvrière », École sociale populaire, nos 10 et 11, 1921, p.7 

cité dans Marc H. Choko, « Le « boom » des immeubles d’appartements à Montréal de 1921 à 1951 », Urban 

History Review/Revue d’histoire urbaine, vol. 23, no 1, novembre 1994, p.6. 
35 J’ai retenu l’année du début de la construction plutôt que l’année où elle a été complétée parce que je 

m’intéresse davantage à l’intention de construction qu’au temps nécessaire à celle-ci, par exemple 1914 pour 

« 1914-1916 ». Aussi, j’ai sélectionné l’année médiane lorsque la date de construction n’était pas connue avec 

précision, par exemple 1909 pour « entre 1907 et 1911 ». De plus, j’ai priorisé la date précédente pour les 
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Figure 2.1  Répartition du nombre de constructions d’immeubles à appartements par année, 1880-1914 

 

Cette figure illustre l’évolution du nombre de constructions entre 1879 et 1914. Il 

montre des essors et des reculs qu’il est possible d’associer aux cycles économiques. En effet, 

la période étudiée est marquée par deux types de cycles économiques : à long terme et à court 

terme. De 1850 à 1896, le Canada et le Québec connaissent une période de croissance 

inférieure à celle des États-Unis et à celle de la période suivante, 1896-1914. Ces longs cycles 

économiques sont ponctués de hausses et de baisses des prix qui s’étendent sur quelques 

années. Par exemple, une crise économique internationale secoue le Québec à partir de 1874. 

Il est intéressant de noter que c’est durant la reprise de 1880-1882 qu’un bâtiment précurseur, 

l’Immeuble Napoléon Bourassa, est construit à Montréal. C’est également lors d’un retour à 

la prospérité en 1886 que le premier immeuble à appartements, The Court Dwelling, voit le 

jour
36

. 

 

À partir de 1896, le nombre de constructions d’immeubles à appartements augmente 

très lentement. Tout au plus, un ou deux immeubles sont érigés durant les dernières années du 

                                                                                                                                           
expressions « avant x », par exemple 1909 pour « avant 1910 ». Finalement, j’ai conservé la date comme telle 

lorsqu’il s’agissait d’une approximation, par exemple, 1905 pour « ca.1905 ».  
36 Paul-André Linteau, René Durocher et Jean-Claude Robert, op.cit., p.98-100 et Jean Hamelin et Yves 

Roby, Histoire économique du Québec (1851-1896), Montréal, Fides, 1971, p.88-98. 
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19
e
 siècle et les premières années du 20

e
 siècle. Bien que peu élevé, le nombre de nouvelles 

constructions est constant, ce qui est en accord avec l’entrée du Québec et des pays 

industrialisés dans une phase de croissance à partir de 1896. Puis, de 1903 à 1906, il y a une 

progression continue qui suit le rythme de croissance de l’économie. De la même manière, 

les effets des récessions économiques sont perceptibles : le nombre de nouvelles 

constructions connaît une diminution en 1907 et 1908 et un ralentissement en 1913
37

. Ce 

phénomène n’est pas propre aux immeubles à appartements, tout le secteur immobilier 

ressent les soubresauts de l’économie. Ci-dessous, le graphique
38

, issu de l’Atlas historique 

du Canada, montre bien le rythme de construction à Montréal entre 1871 et 1931. 

 

 

Figure 2.2  Les cycles de construction à Montréal, 1871-1931 

Source : Paul-André Linteau et Sylvie Taschereau, « Les transformations économiques de Montréal », 

Atlas historique du Canada Tome III, Montréal, Presses de l’Université de Montréal, 1993, planche 14. 

 

De plus, il est possible de constater que l’année 1910 est unique quant au nombre de 

constructions. Ce boom de la construction pourrait s’expliquer par une fièvre spéculative 

dans le secteur foncier qui caractérise les années précédant la récession débutant en 1913
39

. 

Peu ou pas de mises en chantier sont effectuées après le début de la Première Guerre 

                                                 
37 Paul-André Linteau, René Durocher et Jean-Claude Robert, op.cit., p.399-403. 
38 Paul-André Linteau et Sylvie Taschereau, « Les transformations économiques de Montréal », Atlas 

historique du Canada Tome III, Montréal, Presses de l’Université de Montréal, 1993, planche 14. 
39 Paul-André Linteau, René Durocher et Jean-Claude Robert, op.cit., p.403. 
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mondiale. En conclusion, il faut retenir que les cycles économiques influencent les cycles 

immobiliers, et donc, le nombre de constructions d’immeubles à appartements. 

 

L’étude du nombre de constructions par année est primordiale, car sa variation est 

l’un des deux indicateurs ayant permis la périodisation des étapes de développement des 

immeubles à appartements montréalais entre 1880 et 1914. En effet, la période retenue a été 

divisée en trois étapes qui expliquent l’évolution de ce mode d’habitation à Montréal entre 

1880 et 1914 : les prémices et les balbutiements de 1880 à 1904, la deuxième phase de 

développement et de construction de 1905 à 1909 et la troisième phase de 1910 à 1914. Il est 

aussi possible de constater une évolution quant à l’emplacement des nouvelles constructions ; 

les immeubles à appartements, d'abord érigés dans les limites du territoire d’analyse, sont de 

plus en plus construits à l’extérieur de celui-ci. Également, certaines rues se démarquent, 

durant l’ensemble de la période étudiée, quant au nombre de constructions, par exemple la 

rue Sherbrooke, les boulevards de Maisonneuve et Dorchester et l’avenue du Parc. Sur le 

plan 2.1, les maisons roses, les maisons lilas et les maisons orange représentent 

respectivement les bâtiments construits entre 1880 et 1904, entre 1905 et 1909 et entre 1910 

et 1914. Dans les prochains chapitres, il sera question des traits caractéristiques de ces trois 

étapes de développement. 
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 Carte réalisée par Isabelle Huppé 

à partir du "Plan du réseau 2006" de la STM
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Plan 2.1  Localisation des immeubles à appartements montréalais selon les trois phases de 

développement 

 



CHAPITRE III 

 

 

 

LES PRÉMICES ET LES BALBUTIEMENTS (1880-1904) : DE L’HÔTEL 

D’APPARTEMENTS À L’IMMEUBLE À APPARTEMENTS 

 

 

 

 

 

Les premiers immeubles à appartements montréalais sont construits dans les années 

1880. Peu nombreux et de modèles variés, ils s’inspirent des réalisations françaises et 

américaines. Au fil des ans, le nombre de construction d’immeubles à appartements sur l’île 

de Montréal augmente et certains modèles dominants émergent. Dans ce chapitre, une 

perspective d’ensemble des principales caractéristiques des immeubles à appartements sera 

d’abord dégagée. Puis, une analyse des catégories dominantes de bâtiments sera effectuée. 

 

3.1 Une perspective d’ensemble 

 

La première phase de l’émergence et de l’évolution de l’immeuble à appartements à 

Montréal, que nous avons nommée prémices et balbutiements, est caractérisée par un nombre 

restreint de constructions dans les limites du territoire d’analyse et par une volonté 

d’expérimentation. De 1879 à 1904, un bâtiment précurseur et 20 immeubles à appartements 

sont construits à Montréal. Comme le montre la figure 3.1, l’érection de bâtiments est très 

irrégulière dans les premières années, mais à partir de 1897, la construction est 

ininterrompue. De plus, une croissance annuelle du nombre de mises en chantier débute en 

fin de période.  
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Figure 3.1  Le nombre d’immeubles à appartements construits par année, 1880-1904 

 

Les immeubles à appartements érigés durant cette première phase des prémices et des 

balbutiements présentent des caractéristiques variées. Une expérimentation de différents 

modèles est en cours. En effet, l’absence de modèle unique permet la construction de 

plusieurs types d’immeubles qui répondent aux besoins de diverses clientèles. Les 

caractéristiques de certains bâtiments seront reprises dans les phases subséquentes, alors que 

d’autres demeureront des cas uniques. Néanmoins, ceux qui sont construits pendant ces 

années ont plusieurs caractéristiques communes : la localisation, l’implantation sur le lot, la 

forme de plan au sol, le nombre d’étages, le nombre d’appartements, le revêtement extérieur 

de la façade principale et le recours à un architecte. En effet, la majorité des immeubles à 

appartements sont construits dans le territoire d’analyse (fig. 3.2). Treize sont compris dans 

les limites de ce territoire, six autres et l’Immeuble Napoléon Bourassa sont localisés dans les 

limites du territoire de référence et un seul, The Court Dwelling, est situé à l’extérieur de la 

zone étudiée.  
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Figure 3.2  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par territoire, 1880-1904 

 

Sur le plan ci-dessous, les maisons fuchsia et les maisons turquoise représentent 

respectivement les immeubles à appartements existants et disparus en 1991. À cette date, 

57% des bâtiments construits entre 1880 et 1904 avaient survécu. 
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Plan 3.1  Localisation des immeubles à appartements montréalais construits entre 1880 et 1904 
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Ce plan montre également la concentration des nouvelles constructions à l’intérieur des 

limites du territoire d’analyse qui correspond grosso modo au centre-ville actuel
1
, secteur 

d’habitation prisé par la bourgeoisie à la fin du 19
e
 et au début du 20

e
 siècle. La figure 3.3 

montre que 56% des immeubles à appartements sont localisés dans le quartier Saint-Antoine
2
, 

soit respectivement 37% et 19% dans les secteurs Saint-André et Saint-Georges qui le 

composent. Plusieurs immeubles sont également construits dans le quartier Saint-Laurent et 

dans la Ville de Westmount. 
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Graphique réalisé 
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Figure 3.3  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par quartier et  

par ville, 1880-1904 

 

Les vingt immeubles à appartements et le bâtiment précurseur construits durant la 

première phase présentent également des ressemblances quant à l’implantation sur le lot. En 

effet, les bâtiments sont situés en retrait par rapport aux limites du terrain et à la ligne de la 

rue dans 90% des cas (fig. 3.4). Le retrait est généralement parallèle à la rue, mais il peut 

également être en angle par rapport à celle-ci.  

                                                 
1 Le centre-ville est compris dans les limites de l’arrondissement Ville-Marie. À la fin du 19e siècle, ce 

secteur est nommé quartier Saint-Antoine. Une partie de ce quartier a été surnommé le Mille carré doré. La partie 

ouest de l’arrondissement du Plateau Mont-Royal faisait également partie de ce secteur d’habitation prisée de la 

bourgeoisie montréalaise. Le Mille carré doré est un quadrilatère d’environ un mille carré qui s’étend de l’avenue 

Atwater à l’ouest à la rue Bleury à l’est et du Parc du Mont-Royal au nord à la rue de la Gauchetière au sud. 

J’emploierai l’appellation quartier Saint-Antoine pour désigner ce secteur. Une carte des quartiers de Montréal à la 

fin du 19e siècle est présentée à l’appendice C. 
2 Le quartier Saint-Antoine est subdivisé en trois en 1899. En 1903, les trois quartiers sont nommés: 

Saint-Joseph, Saint-André et Saint-Georges. 



 

 

50 

76%

10%

14%
0%

en retrait

sur la rue

en retrait et en angle

Inconnu

Graphique réalisé 

par Isabelle Huppé
 

Figure 3.4  Répartition proportionnelle du type d’implantation sur le lot, 1880-1904 

 

Les immeubles à appartements dont la forme du plan au sol est rectangulaire ou en 

« U » représentent plus des trois quarts des bâtiments construits entre 1880 et 1904. Plusieurs 

des immeubles à appartements qui possèdent un plan au sol carré ou rectangulaire ont une 

cour intérieure. Plus précisément, il s’agit environ du tiers des bâtiments. Le pourcentage de 

chaque type de plan au sol
3
 est précisé dans la figure qui suit. 
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Figure 3.5  Répartition proportionnelle de la forme de plan au sol des immeubles à appartements, 

1880-1904 

                                                 
3 Plusieurs modèles des différents types de plan au sol sont présentés à l’appendice D.  
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Quant au nombre d’étages, 70% des bâtiments ont 3 ou 4 étages (fig. 3.6). Il est 

certainement possible d’avancer que le nombre restreint d’étages est compatible avec la 

volonté des résidants d’habiter dans un édifice reprenant certaines caractéristiques des 

habitations unifamiliales avec lesquelles ils sont familiers. En revanche, la réglementation ne 

semble pas pouvoir expliquer ce phénomène. En effet, la hauteur maximale des bâtiments 

montréalais est alors fixée à 130 pieds, soit environ dix étages
4
. La majorité des immeubles à 

appartements de plus de quatre étages sont localisés dans les quartiers Saint-André et Saint-

Georges, aujourd’hui compris dans l’arrondissement de Ville-Marie. Ils sont regroupés au 

centre-ville, secteur densément occupé.  
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Figure 3.6  Répartition proportionnelle du nombre d’étages par immeuble à appartements, 1880-1904 

 

Le nombre peu élevé d’appartements par bâtiment laisse croire que les locataires 

recherchent un environnement similaire aux habitations unifamiliales. La figure 3.7 montre 

que près de 60% des immeubles ont entre 3 et 12 appartements. Les bâtiments composés de 

13 à 24 appartements représentent tout de même près du quart du corpus.  

 

                                                 
4 Paul-André Linteau, Histoire de Montréal depuis la Confédération, Montréal, Boréal, 2000, p.364. 
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Figure 3.7  Répartition proportionnelle du nombre d’appartements par immeuble à appartements, 

1880-1904 

 

Également, il est possible de constater que le revêtement de la façade principale est 

généralement en brique, en tout ou en partie. En effet, de nombreuses façades principales sont 

revêtues en brique avec des insertions en pierre comme éléments décoratifs ou avec un rez-

de-chaussée en pierre. Il faut aussi mentionner que le tiers des façades principales sont 

uniquement faites de pierre. C’est beaucoup plus que pour les phases suivantes où seulement 

un bâtiment sur cinq a une façade en pierre. La figure 3.8 illustre l’importance de la pierre.  
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Figure 3.8  Répartition proportionnelle du type de revêtement de la façade principale des immeubles à 

appartements, 1880-1904 
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Une fois les caractéristiques internes et externes des bâtiments étudiées, il est 

intéressant de se pencher sur le recours ou non à un architecte. Cette information est connue 

pour 15
5
 des 21 bâtiments, soit dans 71% des cas (fig. 3.9). Onze architectes ont réalisé les 

plans d’un seul immeuble à appartements, alors que deux autres ont élaboré ceux de deux 

bâtiments. Aucun architecte ne semble donc s’être spécialisé dans l’élaboration de plans 

d’immeubles à appartements. Parmi les architectes connus, il faut noter la présence de 

Hutchison, Cowper & Steele, Charles Bernier et J.E.A. Giroux, Charles Jewett Archibald et 

John Smith, Edward Maxwell et Joseph Perrault. Ces architectes sont les concepteurs des 

plans de nombreux bâtiments publics et privés, toujours présents dans le paysage montréalais.  
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Figure 3.9  Répartition proportionnelle du nombre d’immeubles à appartements pour lesquels le nom 

du ou des architectes est connu, 1880-1904 

 

                                                 
5 Il n’est pas possible de dire si les six autres bâtiments n’ont pas été conçus par un architecte ou si 

l’information n’est pas disponible. 
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3.2 Les catégories dominantes de bâtiments  

 

Tous les bâtiments possèdent des espaces communs, tels les halls d’entrée, les 

corridors et les escaliers. Parmi les bâtiments de la première phase, trois catégories 

d’immeubles à appartements semblent se démarquer. Il est possible de les distinguer selon la 

taille, la forme du plan au sol et le niveau d’ornementation
6
. La première catégorie fait partie 

d’un genre particulier qui s’oppose aux caractéristiques dominantes des bâtiments érigés 

durant la première phase. En effet, il s’agit d’immeubles à appartements dont la hauteur, cinq 

à huit étages, et le nombre d’appartements, 20 et plus, en font des bâtiments plus imposants 

que la moyenne. La forme de leur plan au sol est invariablement rectangulaire et 

l’ornementation est normalement peu importante. Deux immeubles appartiennent à ce 

groupe, le Sherbrooke et le Bellevue, aussi connu sous le nom de Dominion Square. Si le 

premier en impose par ses dimensions – cinq étages et 20 appartements –, le second semble 

être un précurseur des tours à appartements avec ses huit étages et ses 27 appartements.  

 

En 1889, le Sherbrooke
7
 est érigé sur la rue Sherbrooke Ouest. Il s’agit du premier 

hôtel d’appartements construit sur l’île de Montréal. Aujourd’hui disparu
8
, il était situé dans 

le quartier Saint-Antoine
9
. Une photographie du bâtiment est reproduite ci-dessous.  

 

                                                 
6 L’absence d’informations sur l’intérieur des immeubles à appartements pour un nombre important de 

bâtiments rend impossible une analyse valable. C’est pourquoi seules des caractéristiques externes ont été 

retenues, car ces renseignements sont disponibles pour la majorité des bâtiments. 
7 Ce bâtiment est considéré comme le premier immeuble à appartements par Danielle Croteau et Barbara 

Mass. 
8 Le Sherbrooke a été démoli en 1983 suite à un incendie. 
9 Plus précisément, il s’agit du quartier St-André. 
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Figure 3.10  Sherbrooke 

Source : Arthur Kittson, The Saga of Sherbrooke Street Yesterday and to-day : a Pictorial Record of Montreal’s 

most Colorful Thoroughfare from 1853 to 1949, Montmagny, Éditions Marquis, 1949, p.13. 

 

Le Sherbrooke a longtemps été adossé au nouveau pavillon du Musée des beaux-arts de 

Montréal qui a conservé les façades de son voisin immédiat, le New Sherbrooke
10

. Il faut 

souligner l’emplacement de ce bâtiment sur la rue Sherbrooke Ouest qui deviendra une des 

artères de choix pour les nouveaux immeubles à appartements dans les phases subséquentes. 

Le Sherbrooke et le New Sherbrooke sont les seuls appartements-hôtels construits à Montréal 

entre 1880 et 1914. Pourtant, ce type d’immeuble à appartements a connu beaucoup de 

succès dans les grandes villes américaines, telles Chicago et New York. Il faut penser que les 

appartements-hôtels ne répondaient pas aux besoins des Montréalais, c’est pourquoi aucun 

autre immeuble de ce modèle n’a vu le jour à Montréal.  

 

                                                 
10 Construit en 1905, le New Sherbrooke est un hôtel d’appartements qui constitue une addition au 

Sherbrooke. 
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Le Sherbrooke a été conçu par la firme d’architectes Hutchison, Cowper & Steele 

pour le compte d’un marchand, Roswell Corse Fisher. Implanté en retrait par rapport aux 

limites du terrain et à la ligne de la rue Sherbrooke, il occupait l’entièreté d’un lot localisé 

dans la partie nord-est de l’îlot formé par les rues Sherbrooke Ouest, Crescent, Burnside
11

 et 

Bishop. Son plan au sol est rectangulaire avec des tours d’angle aux extrémités de la façade 

principale. Le bâtiment compte cinq étages et un toit plat. Le revêtement du rez-de-chaussée 

et du sous-sol de la façade principale est en pierre, alors que les étages supérieurs sont en 

brique. L’entrée se trouve au centre du rez-de-chaussée et donne accès aux 20 appartements 

qui composent le bâtiment. Ces derniers sont de différentes tailles. Il n’est donc pas possible 

d’établir le nombre d’appartements par étage. Tous sont dépourvus de chambres de 

domestique ou de cuisine. En effet, la cuisine et les tâches domestiques étaient assurées par le 

personnel de l’immeuble comme dans un hôtel : l’hôtel d’appartements alliait « le confort et 

l’intimité d’une résidence privée aux avantages de la vie d’hôtel. »
12

 Les plats préparés dans 

la cuisine commune, située au sous-sol du bâtiment, étaient acheminés aux appartements par 

un système de monte-plats
13

. Les locataires partagent des espaces communs – hall d’entrée, 

escaliers, corridors et cuisine –, mais aussi des employés qui assurent des services 

normalement offerts dans les hôtels : ascenseur, restauration, ménage et buanderie. 

 

La deuxième catégorie réunit des bâtiments de petite taille, soit de trois ou quatre 

étages, ne comptant pas plus de 14 appartements. Ils possèdent des formes de plans au sol 

variées : en « L », en « U », en double « U », en « T » et rectangulaire avec ou sans cour 

intérieure. L’ornementation est généralement assez neutre et s’avère souvent inexistante. 

Dans ce contexte, la forme et l’emplacement des fenêtres rythment la façade. Le revêtement 

extérieur de la façade principale peut être en pierre ou en brique et en pierre. Dans le 

deuxième cas, la brique domine généralement, la pierre étant utilisée pour souligner le rez-de-

chaussée ou les ouvertures. Les autres façades sont généralement en brique. Il s’agit de la 

                                                 
11 Il s’agit du boulevard de Maisonneuve. 
12 Montreal Herald, 10 juin 1905 cité dans CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de 

Montréal, Service de planification du territoire, 1991, p.374. 
13 Ibid. 
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catégorie qui, par son poids
14

 au sein de l’ensemble, constitue, en quelque sorte, l’immeuble à 

appartements type de la première phase.  

 

Le Britannia est un bon exemple de cette deuxième catégorie de bâtiments. Cet 

immeuble à appartements, un des plus anciens subsistant à Montréal, est situé dans le quartier 

Saint-Antoine
15

. Il occupe l’ensemble d’un lot localisé dans la partie nord-est de l’îlot formé 

par les rues Burnside, Crescent, Sainte-Catherine et Bishop. Le bâtiment est implanté en 

retrait par rapport aux limites du terrain et à la ligne de la rue Crescent. Il possède un plan au 

sol rectangulaire et il est doté d’une petite cour intérieure accessible par une porte cochère 

percée dans la façade principale. Le bâtiment compte trois étages et un toit plat. Le 

revêtement de la façade principale, sauf pour le dernier étage, est en pierre de taille. Quant 

aux autres façades, elles sont revêtues en brique. La figure 3.11 présente la façade du 

bâtiment. 

 

 
Figure 3.11  Britannia 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

                                                 
14 Cette catégorie est composée de 13 immeubles à appartements. Il s’agit du Britannia, du Canterbury, 

du Palmerston, du Denbigh, du Frontenac, du Park Hill, du Selby Grange, du Acadia, du Harcourt, du 

Smithsonian, du Fairmount Court, de l’Immeuble Napoléon Bourassa et du Alexandra.  
15 Plus précisément, il s’agit du quartier Saint-André. 
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Construit en 1902 selon les plans des architectes Charles Bernier et J.E.A. Giroux 

pour le compte d’Adolphe Duperrault, le Britannia a subi plusieurs transformations au fil des 

années. En effet, le changement de vocation de la rue Crescent, de résidentielle à 

commerciale, a grandement influencé les modifications apportées aux bâtiments situés dans 

cette rue. Le Britannia est divisé en deux parties, de part et d’autre de la porte cochère, qui 

comportent chacune six appartements de quatre ou cinq pièces, pour un total de 12 

appartements. Il n’est pas possible de l’affirmer avec certitude, mais il semble qu’il y ait 

quatre appartements par étage, deux de chaque côté : un à l’avant et un à l’arrière du 

bâtiment. Cette distribution interne est commune à plusieurs immeubles à appartements pour 

l’ensemble des trois phases : un appartement donne sur la rue et l’autre sur la cour. La 

présence de l’entrée et de la cage d’escalier au rez-de-chaussée réduit considérablement 

l’espace disponible. En conséquence, la taille des appartements qui y sont situés est sûrement 

réduite par rapport à ceux des étages.  

 

Finalement, la troisième catégorie est caractérisée par des bâtiments, dont la taille, 

soit de trois à six étages et de 14 à 30 appartements, et l’ornementation sont importantes. 

Quatre
16

 des six
17

 immeubles à appartements de ce groupe possèdent un plan au sol carré ou 

rectangulaire et trois
18

 d’entre eux ont une cour intérieure. Quant aux deux autres, leur plan 

au sol est en forme de « U ». Deux
19

 bâtiments ont une façade principale entièrement revêtue 

en pierre, alors que les quatre autres allient brique et pierre. La conception architecturale et 

l’ornementation de ces bâtiments sont plus élaborées que les immeubles à appartements des 

deux autres catégories : le nombre et la qualité des ornements sont supérieurs et l’architecture 

en général montre un souci de prestige qui n’est pas sans rappeler les châteaux français.  

 

Le Marlborough est un bon exemple de ce groupe. Construit en 1899-1900 selon les 

plans des architectes Andrew Thomas Taylor et George William Gordon pour le marchand de 

textile Andrew Frederick Gault, le Marlborough est situé dans le quartier Saint-Antoine
20

. Il 

                                                 
16 Il s’agit du Stanley, du Bishop Court, du Marlborough et du Carlton. 
17 Il s’agit du Stanley, du Metcalfe, du Carlton, de Court Dwelling, du Bishop Court et du Marlborough. 
18 Il s’agit du Stanley, du Bishop Court et du Marlborough. 
19 Il s’agit du Bishop Court et du Carlton. 
20 Plus précisément, il est situé dans le quartier Saint-Georges. 
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occupe tout un lot localisé dans la partie nord de l’îlot formé par les rues Milton, Shuter
21

, 

Sherbrooke Ouest et Université. Le bâtiment est implanté aux limites du terrain et à la ligne 

de la rue Milton. Il possède un plan au sol plutôt carré et une grande cour intérieure en son 

centre. La hauteur du bâtiment est de quatre étages à l’avant et de trois étages à l’arrière. Le 

toit est en pente surmonté de frontons et de tourelles. Sa façade principale est majoritairement 

revêtue de briques, mais possède également des éléments fonctionnels et décoratifs en pierre. 

Quant aux autres façades et aux murs de la cour intérieure, elles ont un revêtement de brique 

rouge. Les fondations sont en pierre. Le bâtiment a connu peu ou pas de transformations 

extérieures depuis sa construction, sauf pour des rénovations ponctuelles. Voici une 

photographie du Marlborough.  

 

 
Figure 3.12  Marlborough 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

Un balcon est accessible à partir de chacun des 27 appartements. Le bâtiment 

comprend trois escaliers principaux, les deux premiers sont disposés de part et d’autre du hall 

d’entrée et permettent d’accéder aux appartements situés à l’avant tandis que le troisième est 

localisé au centre de la partie arrière qu’il dessert. Il faut traverser la cour intérieure pour 

                                                 
21 Il s’agit de la rue Aylmer. 
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l’emprunter. Les appartements sont de tailles différentes, il n’est donc pas possible de décrire 

la distribution interne, sauf au rez-de-chaussée pour lequel l’information est disponible. Il est 

composé de neuf appartements : deux de neuf pièces, deux de six pièces et cinq studios de 

trois pièces. De plus, le rez-de-chaussée comprend quelques espaces communs, par exemple 

le hall d’entrée, une salle s’attente et le bureau du concierge. C’est toutefois grâce aux 

composantes du sous-sol que la dynamique de l’édifice peut être comprise. En effet, les 

systèmes de ventilation, de refroidissement et de chauffage installés au sous-sol permettent 

aux locataires de jouir du confort offert par les nouvelles technologies. Des espaces de 

rangement y sont également disponibles. D’autres services contribuent au bien-être des 

locataires, par exemple une chute à déchets dans la cuisine et un monte-charge situé à côté 

des trois escaliers principaux
22

. 

 

Certains bâtiments ne peuvent être assignés à ces catégories, car ils possèdent des 

caractéristiques uniques ou peu courantes qui témoignent de l’expérimentation en cours 

pendant la phase des prémices et des balbutiements. Parmi ces immeubles à appartements, il 

faut mentionner un bâtiment précurseur, l’Immeuble Napoléon Bourassa
23

, érigé en 1879-

1880 (fig. 3.13).  

 

                                                 
22 The Canadian Architect and Builder, vol. 13 (1900), no 1, p.4. 
23 Ce toponyme est donné à partir du nom du propriétaire-constructeur, Napoléon Bourassa. 
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Figure 3.13  Immeuble Napoléon Bourassa 

Source : Département d’histoire de l’art de l’UQÀM, 

<http://www.histoiredelart.uqam.ca/OeuvresDart/BourassaNapoleon/residence/index.html> (1er juin 2007) 

 

L’Immeuble Napoléon Bourassa possède plusieurs caractéristiques des immeubles à 

appartements, par exemple le partage d’espaces communs. Situé dans le quartier Saint-

Louis
24

, il a été construit par Napoléon Bourassa
25

. Le bâtiment occupe presque la totalité 

d’un lot localisé dans la partie sud-est de l’îlot formé par les rues Saint-Denis, Sainte-Julie
26

, 

Sanguinet et Sainte-Catherine. Il est implanté légèrement en retrait par rapport aux limites du 

terrain et à la ligne de la rue Saint-Denis. Il possède un plan au sol en forme de « T », une 

élévation sur quatre étages et un toit brisé. Le revêtement de la façade principale est 

entièrement en pierre. Le bâtiment est divisé en quatre appartements : chacun d’entre eux 

occupe deux étages, possède une cuisine et partage une cour intérieure. Ils utilisent 

                                                 
24 Le quartier Saint-Louis est situé à l’est du quartier Saint-Antoine, il fait également partie du centre-

ville actuel. 
25 Napoléon Bourassa (1827-1916) est un peintre, un auteur, un professeur, un sculpteur et un architecte 

canadien. Voir la notice biographique du Dictionnaire biographique du Canada : Raymond Vézina, « Napoléon 

Bourassa », Dictionnaire biographique du Canada, vol. 14 (1911-1920),  

‹http://www.biographi.ca/FR/ShowBio.asp?BioId=41349&query=napoléon%20AND%20bourassa›, (21 

novembre 2007) 
26 Il s’agit de l’actuelle rue Christin. 
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également, deux par deux, une entrée en façade et un escalier
27

. L’emplacement des entrées 

ainsi que la répartition des ouvertures laissent penser que les appartements sont situés de part 

et d’autre des cages d’escalier centrales.  

 

Il faut également faire référence au premier immeuble à appartements, The Court 

Dwelling
28

, érigé en 1886. Ci-dessous, la figure 3.14 illustre sa façade principale. 

 

 
Figure 3.14  The Court Dwelling 

Source : CUM, op.cit., p.301. 

 

Ce bâtiment s’inscrit dans le courant d’expérimentation caractéristique de la première phase. 

En effet, il est le seul immeuble à appartements destiné à une clientèle ouvrière construit 

durant la période étudiée, 1880-1914. Cette unicité s’explique par la volonté de certains 

réformateurs d’offrir des habitations saines et abordables aux ouvriers. C’est exactement le 

but poursuivi par le président de l’entreprise The Artisans Dwelling House Co., William 

Thomas Costigan, qui a fait ériger le bâtiment. Ses préoccupations rejoignent celles 

                                                 
27 Cette caractéristique ne répond pas à la définition d’immeuble à appartements proposée. 
28 Danielle Croteau ne considère pas The Court Dwelling comme le premier immeuble à appartements 

montréalais, car il était destiné à une clientèle ouvrière. Quant aux motifs de l’omission de Barbara Mass, ils nous 

sont inconnus. Pour sa part, Germain Casavant y voit le premier immeuble à appartements. 
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exprimées par Herbert Ames dans The City Below the Hill
29

. En effet, M. Ames affirme que 

les ouvriers étaient mal logés à la fin du 19
e
 siècle bien qu’ils y consacraient un pourcentage 

élevé de leur maigre salaire. En moyenne, il en coûtait entre 90 et 130$ annuellement pour 

résider dans cet immeuble à appartements. Ce prix semble compatible avec le salaire annuel 

moyen d’un ouvrier, soit environ 450$. Les appartements ne devaient pas être habités par 

plus de six personnes selon les règlements de la compagnie. En contrepartie des règles 

forçant les locataires à maintenir les lieux propres et tranquilles, les enfants pouvaient jouir 

d’un espace commun destiné aux activités récréatives
30

. 

 

Toutefois, contrairement à la ville de New York où les « tenements » sont devenus le 

mode d’habitation le plus courant de la classe ouvrière, ce sont les différentes formes de 

« plex » qui se sont répandues à Montréal pour la même tranche de la population. La 

localisation particulière de cet immeuble à appartements, à l’extérieur des limites du territoire 

de référence, est en lien avec la clientèle visée qui habite ce secteur
31

. The Court Dwelling 

occupe environ les trois quarts d’un lot situé dans la partie nord-ouest de l’îlot formé par les 

rues Notre-Dame, Guy, William et Richmond. Il est implanté en retrait par rapport aux 

limites du terrain et à la ligne de la rue Richmond. Son plan au sol est en forme de « U » et il 

est ouvert vers la rue. Haut de quatre étages, il se termine par une corniche en terre cuite et un 

toit plat. Le revêtement de toutes les façades est en brique. Quant aux fondations, elles sont 

en pierre.  

 

Le bâtiment est composé de 18 appartements de quatre pièces. Chaque aile du 

bâtiment possède une entrée située à l’angle de la cour avant et donnant accès à 9 

appartements. Il est donc possible de croire que chaque étage abrite 4 appartements à 

l’exception du sous-sol qui n’en compte que 2. Selon cette logique, il y aurait deux 

appartements par étage dans chaque aile : un à l’avant et un à l’arrière du bâtiment, donc de 

part et d’autre de la cage d’escalier
32

. 

                                                 
29 Herbert Ames, The City Below the Hill, 1897, Toronto, University of Toronto Press, 1972, 116p. 
30 CUM, op.cit., p.301-303. 
31 The Court Dwelling est situé dans l’arrondissement Sud-Ouest, anciennement le quartier Sainte-Anne. 
32 Danielle Croteau, Les immeubles à appartements multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, 

Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, Tome I, p.45-47 et Tome II, vol.1, 

p.31-33 et CUM, op.cit., p.301-303. 
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En résumé, la première phase de développement des immeubles à appartements 

montréalais, entre 1880 et 1904, que nous caractérisons comme celle des prémices et des 

balbutiements, est donc véritablement une période d’expérimentation où un nombre limité de 

bâtiments est construit, majoritairement dans le territoire d’analyse. Il y aurait eu 20 

nouveaux immeubles à appartements durant cette période, ce qui semble assez marginal dans 

l’ensemble du parc immobilier montréalais. Il faudra attendre la deuxième phase de 

développement et de construction (1905-1909) et même la troisième phase (1910-1914) pour 

que les immeubles à appartements deviennent une alternative acceptable et acceptée comme 

mode d’habitation. 



CHAPITRE IV 

 

 

 

DEUXIÈME PHASE DE DÉVELOPPEMENT ET DE CONSTRUCTION (1905-1909) : 

DIVERSIFICATION DES MODÈLES D’IMMEUBLES À APPARTEMENTS 

 

 

 

 

 

À partir de 1905, la croissance annuelle du nombre de constructions d’immeubles à 

appartements s’intensifie et les modèles se diversifient. Petit à petit, ils se multiplient dans le 

paysage montréalais et deviennent un nouveau mode d’habitation à part entière. Il ne s’agit 

plus uniquement d’expérimentations, mais de modèles qui répondent aux besoins de la 

clientèle de Montréal. Dans ce chapitre, un portrait général des principales caractéristiques et 

une analyse des catégories dominantes de bâtiments seront présentés. 

 

4.1 Perspective d’ensemble 

 

La deuxième phase de développement et de construction des immeubles à 

appartements montréalais est marquée par une augmentation importante de leur nombre, par 

le maintien du territoire d’analyse comme secteur de prédilection de ces nouvelles 

constructions et par une diversification des modèles érigés. De 1905 à 1909, 77 immeubles à 

appartements sont construits à Montréal. Comme le montre la figure 4.1, les deux premières 

années connaissent une augmentation du nombre de nouvelles constructions. Une baisse 

marquée survient en 1907, suivie par une progression exponentielle du nombre de mises en 

chantier dans les années suivantes. 
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Figure 4.1  Le nombre d’immeubles à appartements construits par année, 1905-1909 

 

Durant l’année 1905, le nombre de mises en chantier augmente de manière 

importante : treize nouveaux immeubles à appartements sont construits. C’est le même 

nombre que durant les quatre années précédentes. Cette augmentation est symptomatique de 

la reprise de la construction en général et d’un certain intérêt pour ce nouveau mode 

d’habitation. Un entrefilet tiré de la revue La Maison moderne, « Transactions 

d’immeubles »
1
, énonce quelques considérations intéressantes sur la reprise du marché 

immobilier en 1905.  

 

Le nombre et l’importance des ventes d’immeubles dépasse (sic) de beaucoup, ce que 

l’on pouvait attendre de l’état du marché depuis quelques années. Les maisons à prix 

moyen se louent ou se vendent très bien, même celles à des prix élevé (sic) trouvent 

facilement des acquéreurs. Comme la demande est forte, il est juste de croire que la 

construction augmentera considérablement cet été et que la banlieue en profitera; c’est 

le résultat de la hausse constante des loyers depuis deux ans. 

 

En l’espace de cinq ans, presque quatre fois plus d’immeubles à appartements sont 

érigés dans les limites du territoire de référence que durant la période antérieure pourtant 

beaucoup plus longue, soit de 24 années. Durant cette deuxième phase, ils sont toujours 

majoritairement construits dans les limites du territoire d’analyse. Contrairement à la 

première phase où ils se sont implantés de manière désordonnée sur le territoire, trois artères 

                                                 
1 « Transactions d’immeubles », La Maison moderne, samedi 13 mai 1905, p.1. 
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se démarquent par le nombre de constructions. Il s’agit de la rue Sherbrooke, du boulevard de 

Maisonneuve et du boulevard Dorchester qui comptent respectivement 11, 5 et 6 bâtiments 

sur un total de 77. Ces chiffres ne semblent pas significatifs en soi, mais il est rare que plus 

de 2 immeubles à appartements soient érigés sur la même rue. 

 

Cinquante-six immeubles à appartements sont compris dans les limites du territoire 

d’analyse, soit environ 72% (fig. 4.2). C’est environ 10% de plus que durant la première 

phase. De plus, vingt et un sont situés dans les limites du territoire de référence et deux autres 

ne peuvent être localisés avec certitude (un dans chacun des territoires). 

 

0,00%

27,27%

72,73%

territoire d'analyse

territoire de référence

hors-territoire

Graphique réalisé 

par Isabelle Huppé
 

Figure 4.2  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par territoire, 1905-1909 

 

Sur le plan ci-dessous, les maisons mauves et les maisons vertes représentent 

respectivement les immeubles à appartements existants et disparus en 1991. Quant aux 

maisons bleues, il s’agit de bâtiments dont la localisation est imprécise. En 1991, 43% des 

immeubles construits entre 1905 et 1909 avaient survécu, c’est 14% de moins que ceux érigés 

durant la première phase. C’est donc près d’un immeuble à appartements sur deux qui a été 

démoli depuis sa construction. Ce phénomène peut s’expliquer par la localisation de la 

majorité de ces bâtiments dans le centre-ville actuel qui a subi de nombreuses transformations 

pour laisser la place aux nouvelles tours à appartements et à bureaux.  
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Plan 4.1  Localisation des immeubles à appartements montréalais construits entre 1905 et 1909 

 

De plus, il est intéressant de noter que 59% des nouveaux immeubles à appartements 

sont construits dans le quartier Saint-Antoine, soit respectivement 43% et 16% dans les 

secteurs Saint-André et Saint-Georges qui le composent. Par rapport à la phase précédente, 

les proportions demeurent sensiblement les mêmes pour les quartiers Saint-Antoine et Saint-

Laurent et inchangées pour la Ville de Westmount, soit 19% (fig. 4.3). 
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Figure 4.3  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par quartier  

et par ville, 1905-1909 

 

Les immeubles à appartements construits entre 1905 et 1909 ont des caractéristiques 

similaires entre eux et avec les bâtiments de la première phase : la localisation, l’implantation 

sur le lot, la forme de plan au sol, le nombre d’étages, le nombre d’appartements, le 

revêtement extérieur de la façade principale et le recours à un architecte. Par contre, il faut 

préciser qu’il ne s’agit pas d’un groupe de bâtiments aussi homogène que celui des prémices 

et balbutiements. En effet, les modèles tendent à se diversifier durant la deuxième phase de 

développement et de construction. 

 

Tout d’abord, l’implantation sur le lot demeure majoritairement en retrait par rapport 

aux limites du terrain et à la ligne de la rue (fig. 4.4). Ce type d’implantation connaît toutefois 

une baisse de 14%, principalement en faveur d’une implantation également en retrait, mais 

qui n’est pas parallèle à la rue.  
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Figure 4.4  Répartition proportionnelle du type d’implantation sur le lot, 1905-1909 

 

Un des meilleurs exemples de la diversification des modèles est fourni par l’analyse 

des types de plan au sol
2
. Durant la première phase, les immeubles à appartements sont 

construits selon six formes de plan au sol : carrée, rectangle, en « L », en « T », en « U » et en 

double « U ». Ce nombre passe de six à onze durant la deuxième phase; les plans au sol en 

forme de triangle, en « H », en double « T », en triple « T » et en « Y » font leur apparition 

(fig. 4.5). Si le plan au sol de forme carrée ou rectangulaire représentait plus de la moitié des 

plans au sol entre 1880 et 1904, il ne s’agit plus que du tiers des constructions pour la période 

suivante. Plus particulièrement, le plan au sol de forme carrée ou rectangulaire doté d’une 

cour intérieure existe toujours (cinq immeubles sur 77), mais il n’a plus la même importance 

que durant la période précédente (quatre immeubles sur 21). Trois types de plans au sol ont 

pris du galon : en « L », en « T » et en « U ». Encore plus remarquable, une nouvelle forme, 

en « H », constitue 11% des nouvelles constructions. L’objectif est toujours le même : 

maximiser l’occupation au sol, la ventilation et l’éclairage naturel. Le plan au sol en forme de 

« H » est l’un de ceux qui répond le mieux à ces deux principes, d’où sa popularité. 

 

                                                 
2 Plusieurs modèles des différents types de plan au sol sont présentés à l’appendice D. 
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Figure 4.5  Répartition proportionnelle de la forme de plan au sol des immeubles à appartements, 

1905-1909 

 

Quant au nombre d’étages, il n’y a pas de différences significatives par rapport aux 

prémices et balbutiements. Les immeubles de trois ou quatre étages représentent toujours près 

de 70% des bâtiments du groupe. Ce pourcentage grimpe à près de 90% si les bâtiments dont 

le nombre d’étages n’est pas connu sont exclus. Comme le montre la figure 4.6, cette donnée 

est inconnue pour le quart d’entre eux. 
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Figure 4.6  Répartition proportionnelle du nombre d’étages par immeuble à appartements, 1905-1909 
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Pour ce qui est du nombre d’appartements, les bâtiments composés de 3 à 12 

appartements sont encore plus nombreux que durant la première phase, 68,8% 

comparativement à 57,1%. Par conséquent, les bâtiments des autres catégories connaissent un 

déclin relatif. De plus, la figure 4.7 illustre l’apparition de deux nouveaux groupes : les 

immeubles de 37 à 48 appartements et ceux de 60 appartements et plus. C’est la première fois 

que des immeubles à appartements de cette taille sont construits. Il semble donc qu’une 

polarisation s’établit entre la majorité des immeubles possédant un nombre restreint 

d’appartements et ceux qui en comptent un nombre de plus en plus élevé.  
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Figure 4.7  Répartition proportionnelle du nombre d’appartements par immeuble à appartements, 

1905-1909 

 

Il est difficile de formuler des considérations valables à propos du revêtement 

extérieur de la façade principale en raison de l’absence de données pour 59% des bâtiments 

(fig. 4.8). Si ces bâtiments sont exclus du calcul (fig. 4.9), il est possible de constater une 

diminution de 11% des immeubles à appartements dont la façade principale est revêtue en 

pierre et une augmentation respective de 6% et de 7% de l’utilisation de la brique, et de la 

brique et la pierre. Il semble donc que la pierre soit remplacée par la brique dans le 

revêtement de la façade principale des bâtiments de la deuxième phase. 
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Figure 4.8  Répartition proportionnelle du type de revêtement de la façade principale des immeubles à 

appartements, 1905-1909 
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Figure 4.9  Répartition proportionnelle du type de revêtement de la façade principale uniquement pour 

les immeubles à appartements pour lesquels cette variable est connue, 1905-1909 

 

Également, il est intéressant d’examiner le recours aux architectes. L’information est 

connue pour 34
3
 des 77 bâtiments, soit dans 56% des cas (fig. 4.10). Trois architectes ont 

réalisé les plans de deux immeubles à appartements, trois de quatre bâtiments et un de cinq. 

À l’instar des bâtiments des prémices et des balbutiements, ceux de la deuxième phase sont 

majoritairement conçus par des architectes qui ne semblent pas être spécialisés dans 

                                                 
3 Il n’est pas possible de dire si les autres bâtiments n’ont pas été conçus par un architecte ou si 

l’information n’est pas disponible. 



 

 

74 

l’élaboration de plans d’immeubles à appartements. Ils sont toutefois plus nombreux à 

réaliser les plans de plus d’un bâtiment. Parmi ces architectes, il faut noter la présence 

d’Alexander Francis Dunlop, Charles Jewett Archibald et John Smith, David Huron 

Macfarlane et George Allen Ross, James Seath Smith, Joseph Sawyer, Samuel Arnold Finley 

et David Jerome Spence, Edward & William Maxwell et Donald Norman Macvicar et John 

Charles Allison Heriot. Ces derniers sont responsables de nombreuses réalisations à 

Montréal, autant publiques que privées.   
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Figure 4.10  Répartition proportionnelle du nombre d’immeubles à appartements pour lesquels le nom 

du ou des architectes est connu, 1905-1909 
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4.2 Les catégories dominantes de bâtiments 

 

Trois catégories d’immeubles à appartements se démarquent dans la deuxième phase 

de développement et de construction. Il est possible de les distinguer selon la taille, la forme 

du plan au sol et le niveau d’ornementation
4
. Par contre, tous les bâtiments possèdent des 

espaces communs, tels les halls d’entrée, les corridors et les escaliers. La première catégorie 

est composée d’immeubles de petite taille qui comptent pour près de 70% des bâtiments 

construits durant cette phase. Le San Remo est un bon exemple de ce groupe avec ses trois 

étages et ses six appartements. Situé dans le quartier Saint-Laurent, il a été construit en 1905 

selon les plans des architectes George Allen Ross et David Huron MacFarlane pour Walter S. 

Hunton. Le bâtiment occupe environ les trois quarts d’un lot localisé dans la partie sud-ouest 

de l’îlot formé par les rues Prince-Arthur, Hutchison, Milton et Durocher. Il est implanté en 

retrait par rapport aux limites du terrain et de la ligne de la rue Durocher. Son plan au sol est 

en forme de « T ». Le revêtement de la façade principale est en brique rouge avec des 

insertions en pierre comme éléments décoratifs. Les autres façades sont revêtues en brique 

brune. Les fondations sont en pierre de taille et le toit est plat. La figure 4.11 présente la 

façade du bâtiment. 

 

                                                 
4 L’absence d’informations sur l’intérieur des immeubles à appartements pour un nombre important de 

bâtiments rend impossible une analyse valable. C’est pourquoi seules des caractéristiques externes ont été 

retenues, car ces renseignements sont disponibles pour la majorité des bâtiments. 
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Figure 4.11  San Remo 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

La disposition de l’entrée au centre du bâtiment, le nombre d’étages et le nombre 

d’appartements ne laissent pas de doute quant à la disposition interne du bâtiment. Le hall 

d’entrée ouvre sur une cage d’escalier centrale qui donne accès aux appartements distribués 

de part et d’autre de l’escalier. Chaque étage est composé de deux appartements de six pièces. 

Une autre entrée et un escalier semblent être disposés à l’arrière, au centre du bâtiment. Il 

était doté des commodités suivantes : électricité, poêle à gaz et eau chaude à l’année. Le coût 

de la location était de 40$ par mois en 1907
5
. En plus des espaces communs compris dans 

tous les immeubles à appartements, les locataires partagent une petite cour derrière.  

 

Le deuxième bâtiment retenu, le Travancore, est représentatif des immeubles à 

appartements de moyenne taille, qui représentent environ un bâtiment sur dix, avec ses quatre 

étages et ses 14 appartements. Situé dans le quartier Saint-Antoine
6
, il a été construit en 1909 

selon les plans des architectes Alexander Cowper Hutchison, George W. Wood et James 

Melville Miller pour le notaire George Peter Rutherford Lighthall. Le bâtiment occupe 

environ la moitié d’un lot localisé dans la partie nord de l’îlot formé par les avenues Cedar et 

                                                 
5 The Montreal Daily Star, 25 mars 1907, p.8. 
6 Plus précisément, il s’agit du quartier Saint-André. 
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des Pins et par le chemin de la Côte-des-Neiges. Il est implanté en retrait et en angle par 

rapport aux limites du terrain et à la ligne de l’avenue Cedar. Son plan au sol est toujours en 

forme de « H » bien qu’une travée centrale ait été ajoutée dans la courette en 1988-1989
7
. Le 

revêtement de toutes les façades est en brique rouge avec des insertions en pierre comme 

éléments décoratifs. Les fondations sont en pierre de taille et le toit est plat. Ci-dessous, une 

photographie montre la façade principale du bâtiment. 

 
Figure 4.12  Travancore 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

Les nombreuses transformations subies par le bâtiment ont grandement modifié la 

distribution et la circulation interne. À l’origine, tous les locataires, sauf deux, accédaient à 

leur appartement par l’entrée principale située au pied de la cage d’escalier centrale 

desservant tous les appartements. Cette cage d’escalier est comprise dans un espace carré 

inséré au centre des deux ailes du bâtiment. Il s’agit d’un espace commun à tous les locataires 

qui n’abrite aucun appartement et qui permet d’accéder au toit. Quant aux deux locataires des 

appartements du rez-de-chaussée, donnant sur l’avant du bâtiment, ils avaient directement 

accès à leur appartement par une porte au centre de la cour avant. Le bâtiment possède 

également deux escaliers de service qui desservent chacun deux appartements par étage. Ils 

                                                 
7 CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de Montréal, Service de planification du 

territoire, 1991, p.70. 
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sont situés de part et d’autre du bâtiment dans l’axe de l’escalier principal et offrent une issue 

sur le côté. Il y aurait eu 15
8
 appartements assez semblables avec leurs neuf pièces : salon, 

cuisine, salle à manger, trois chambres à coucher, une salle de bain ainsi qu’une chambre à 

coucher et une salle de bain de domestiques.  

 

Les trois étages supérieurs sont composés de quatre appartements chacun : deux de 

chaque côté de la cage d’escalier centrale, un à l’avant et un à l’arrière du bâtiment. Les trois 

derniers appartements font face à la cour arrière. Ils sont situés sous le rez-de-chaussée de la 

façade principale dans deux étages hors sol formés par le dénivellement important du terrain. 

En effet, le bâtiment est véritablement construit à flanc de montagne. À l’arrière, les résidents 

pouvaient profiter d’un jardin à la française. La terrasse sur le toit et le jardin sont deux 

espaces communs d’importance qui se trouvent rarement dans les autres immeubles à 

appartements. Ainsi, les locataires partagent des endroits de repos et de divertissement. De 

plus, plusieurs commodités étaient offertes aux locataires : des espaces de rangement dans la 

partie avant des étages hors sol, l’eau chaude, la glace pour la glacière, un poêle à gaz et les 

services d’un concierge
9
. 

 

Le Travancore est le premier immeuble à appartements à s’implanter sur les flancs 

du mont Royal. Orienté à la fois vers la montagne et vers la ville, ses habitants jouissaient 

d’une vue incomparable sur les deux pôles de la métropole. Ils résidaient non loin du centre-

ville tout en profitant de la tranquillité, de l’air pur et du décor exceptionnel offert par la 

proximité du mont Royal. Deux éléments démontrent la volonté d’exploiter les atouts du 

site : la terrasse et le jardin. En revanche, ce bâtiment n’est pas aussi luxueux que plusieurs de 

ses contemporains tant par la taille des logements que par la finition intérieure
10

. Par contre, il 

faut noter la présence d’une chambre de domestique. Il est donc possible de penser que ce 

mode d’habitation s’est révélé la solution tout indiquée pour les gens de la classe moyenne 

                                                 
8 Les différents ouvrages consultés ne s’entendent pas sur le nombre d’appartements : un article de la 

revue Construction (vol. 3, no 10, p.73.) parle de 14 appartements; Danielle Croteau indique 15 appartements et 

Pierre Beaupré et Josette Michaud (Étude sectorielle en patrimoine. Redéploiement du CUSM, Site de la 

Montagne, Montréal, mars 2006, p.33) proposent 16 appartements. J’ai retenu le nombre de 15 appartements, car 

il n’y a qu’une seule porte au niveau du deuxième étage hors sol. Logiquement, il devrait en avoir deux pour un 

seizième appartement.  
9 The Montreal Daily Star, 1e mars 1910. 
10Pierre Beaupré et Josette Michaud, op.cit., p.33 et 47. 
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qui désiraient profiter des avantages du secteur sans pouvoir s’offrir une résidence 

unifamiliale à l’instar des membres de la bourgeoisie. Le coût de la location était de 80$ par 

mois en 1910
11

. 

 

Le troisième exemple choisi, le Linton, fait partie des bâtiments de grande taille avec 

ses dix étages et sa centaine
12

 d’appartements. Toutefois, il ne s’agit pas véritablement d’un 

bâtiment représentatif, car aucun immeuble à appartements érigé durant cette phase ne se 

rapproche du Linton quant à sa taille, à son architecture et à la qualité de son ornementation. 

Par ses caractéristiques, il s’agit d’un bâtiment incontournable qui occupe un emplacement de 

choix sur la rue Sherbrooke Ouest, artère où plusieurs autres immeubles à appartements sont 

construits durant l’ensemble de la période. Voici une photographie du bâtiment. 

 

 
Figure 4.13  Linton 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

                                                 
11 The Montreal Daily Star, 1e mars 1910. 
12 Les différentes sources consultées ne s’entendent pas sur le nombre d’appartements qui varie de 90 à 

102. 
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Situé dans le quartier Saint-Antoine
13

, le Linton a été construit en 1906-1907 selon 

les plans des architectes Samuel Arnold Finley et David Jérôme Spence pour le compte de 

l’entreprise The Linton Apartments Limited
14

. Il occupe l’ensemble d’un lot localisé dans la 

partie sud-est de l’îlot formé par l’avenue Simpson, les rues Sherbrooke Ouest et Summerhill 

et le chemin de la Côte-des-Neiges. Il est implanté en retrait par rapport aux limites du terrain 

et à la ligne de la rue Sherbrooke, mais directement sur la rue Simpson. Son plan au sol est en 

forme de double « H ». Le revêtement de la façade principale et de la façade de la rue 

Simpson sont en pierre artificielle grise (rez-de-chaussée et deuxième étage) et en terre cuite 

chamois (terra cotta) pour les étages supérieurs. Quant aux autres façades et aux courettes de 

la rue Simpson, elles sont revêtues de brique chamois. Les fondations sont en pierre de taille 

et le toit est plat.  

 

Le Linton est l’immeuble à appartements le plus imposant érigé à Montréal au 

moment de sa construction. Il innove également par son revêtement en terre cuite. 

L’utilisation du terra cotta n’est certainement pas étrangère à la multiplication des ornements 

sur les deux façades principales
15

. Environ une centaine d’appartements sont répartis entre les 

dix étages. Il est possible de penser que chaque étage est composé de dix appartements à 

l’exception du rez-de-chaussée et de l’étage-attique qui n’occupent pas la même superficie. 

Les appartements sont de tailles diverses et ils comptent de trois à neuf pièces. Au centre du 

bâtiment, un ascenseur permet d’accéder aux étages. De longs corridors mènent aux 

différents appartements, ils forment un double « H », tout comme le plan au sol du bâtiment. 

Le Linton est pourvu de tous les services et de toutes les technologies modernes : ascenseur, 

chauffage central, glacière, poêle au gaz et électricité. Un concierge est également présent
16

. 

De plus, certaines pièces sont mises à la disposition des locataires au rez-de-chaussée : une 

salle de rangement, une salle de banquet, une salle de réception et un café
17

. 

 

                                                 
13 Plus précisément, il s’agit du quartier Saint-André. 
14 Le président de cette entreprise est William G. Ross et le vice-président est James A. Linton. 
15 La terre cuite est un matériau léger avec lequel il est facile de réaliser des ornementations par moulage 

et cela à moindre coût qu’en pierre. 
16 The Montreal Daily Star, 30 avril 1910, p.24. 
17 Ces informations sont tirées du plan publié dans la revue The American Architect, vol. 91, no 1619, 5 

janvier 1907, p.20. 
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La transformation du terrain sur lequel est construit le Linton est représentative de ce 

qui se passe dans ce secteur de la ville au début du 20
e
 siècle. Les vastes propriétés, au centre 

desquelles sont érigées d’imposantes villas pour la grande bourgeoisie montréalaise, sont 

amputées pour répondre à la demande de nouveaux terrains à lotir. Petit à petit, les villas 

perdent leurs parcs et leurs jardins au profit des nouvelles constructions. C’est le cas du 

Linton qui est construit sur un terrain contigu à la maison du même nom. La venue du Linton 

change complètement l’environnement de celle-ci et, par le fait même, le mode de vie de ses 

occupants.  

 

En résumé, il faut retenir que la majorité des immeubles à appartements construits 

durant cette deuxième phase de développement et de construction ont en commun une 

sobriété architecturale marquée par une ornementation peu importante. Il est intéressant de 

noter que l’insertion d’éléments en pierre de taille sur la façade principale est souvent un des 

seuls éléments décoratifs de ces façades généralement revêtues de brique. En effet, les 

immeubles à appartements de taille imposante et richement décorés qui ont marqué 

l’imaginaire, tel le Linton, sont peu nombreux. Le modèle le plus représenté est toujours le 

bâtiment de 3 ou 4 étages et de 3 à 12 appartements. De plus, le territoire d’analyse demeure 

l’endroit privilégié pour les nouvelles constructions. La deuxième phase de développement et 

de construction constitue un premier pas dans l’ébauche des modèles qui se consolideront à la 

période suivante. 



CHAPITRE V 

 

 

 

TROISIÈME PHASE DE DÉVELOPPEMENT ET DE CONSTRUCTION (1910-

1914) : CONSOLIDATION DES MODÈLES EXISTANTS 
 

 

 

 

 

En 1910, le nombre annuel de constructions atteint un sommet inégalé pour 

l’ensemble de la période étudiée. Les années qui suivent connaissent une certaine stabilité en 

ce domaine. C’est une période où les modèles d’immeubles à appartements se consolident. Le 

début de la Première Guerre mondiale freine toutefois la construction et il faudra attendre le 

début des années 1920 pour voir la reprise des mises en chantier et l’apparition de nouveaux 

types. Dans ce chapitre, il sera question des caractéristiques principales et des catégories 

dominantes de bâtiments. 

 

5.1 Perspective d’ensemble 

 

La troisième phase de développement et de construction des immeubles à 

appartements se démarque par un nombre toujours plus élevé de nouvelles constructions, par 

une augmentation des constructions à l’extérieur du territoire d’analyse dans les limites du 

territoire de référence et par la consolidation des modèles développés durant la période 

précédente. De 1910 à 1914, 120 immeubles à appartements sont érigés à Montréal. Comme 

le montre la figure 5.1, une vingtaine sont construits annuellement, sauf pour 1910 qui 

constitue une année exceptionnelle quant au nombre de constructions.  
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Figure 5.1  Le nombre d’immeubles à appartements construits par année, 1910-1914 

 

Durant cette troisième phase, les immeubles à appartements sont toujours 

majoritairement construits dans le territoire d’analyse, mais de plus en plus de bâtiments sont 

érigés à l’extérieur de ce périmètre. De plus, le regroupement d’immeubles sur certaines rues 

s’intensifie. Un bâtiment sur dix est érigé sur le boulevard de Maisonneuve. Il en est de 

même pour l’avenue du Parc. D’autres artères comme la rue Sherbrooke et le boulevard 

Dorchester connaissent toujours un nombre de constructions plus élevé que la moyenne, mais 

moins important en termes relatifs que pour la phase précédente. 

 

Cette sectorisation de l’implantation des immeubles à appartements sur le territoire 

n’est pas étrangère aux règlements d’urbanisme qui se développent au début du 20
e
 siècle. 

Par exemple, la Ville de Westmount, qui avait établi, dès 1897, un règlement (#75) pour 

restreindre la construction des immeubles à appartements à des secteurs très précis de son 

territoire, adopte l’amendement #184 en 1910 pour permettre la construction de ce type 

d’édifice dans l’avenue Western, aujourd’hui le boulevard de Maisonneuve Ouest. Les 

années suivantes sont marquées par de nombreuses dérogations qui annoncent le règlement 

#339 de 1919 qui permet l’implantation d’immeubles à appartements dans des sections de 

huit rues
1
.  

                                                 
1 Il s’agit des rues Western, Academy Road, Meluille, Sainte-Catherine, Sherbrooke, Greene, Victoria et 

Atwater. Barbara Mass, The Advent of the Apartment Building in Montreal, 1890-1930, Mémoire de baccalauréat 

(Géographie), Université McGill, 1977, p.54-55 et 66. 
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Dans le cas de la Ville d’Outremont, un règlement de construction avait été adopté 

dès le 31 août 1904. Ce dernier précise quel type de bâtiment est permis pour chaque secteur 

de la ville ou chaque section de rue
2
. En 1909, elle instaure le règlement #82 qui approuve la 

construction d’immeubles à appartements dans vingt-quatre rues de son territoire
3
. Ces 

restrictions demeureront les mêmes jusqu’en 1938
4
. 

 

Quant à la Ville de Montréal, aucun règlement général de zonage n’y est adopté 

avant les années 1930. Toutefois, en 1921, il semblerait que la Ville de Montréal ait repris à 

son compte un règlement
5
 de l’ancienne municipalité de Notre-Dame-de-Grâce, qu’elle avait 

annexée onze années plus tôt. Cette réglementation permet la construction d’immeubles à 

appartements dans quelques rues
6
. Par conséquent, peu d’immeubles à appartements sont 

construits à Notre-Dame-de-Grâce. À Montréal, ils sont plus éparpillés qu’à Outremont et 

Westmount. 

 

Soixante-dix immeubles à appartements sont compris dans les limites du territoire 

d’analyse et cinquante sont localisés dans les limites du territoire de référence. De plus, un 

bâtiment ne peut être localisé avec certitude (dans le territoire d’analyse). Près de 60% des 

immeubles sont situés dans le territoire d’analyse (fig. 5.2). C’est respectivement environ 4% 

et 14% de moins que durant la deuxième et la première phase. Il y a donc une baisse 

importante du pourcentage de nouvelles constructions dans ce territoire.  

                                                 
2 Pierre-Richard Bisson, Outremont et son patrimoine : rapport synthèse des études effectuées pour le 

compte du ministère de la Culture du Québec et de la cité d’Outremont, Montréal, 1993, p.110. 
3 Il s’agit des rues Édouard-Charles, St-Louis, St-Viateur, Girouard, Esther, Marsolais, Duverger, St-

Cyril, Manseau, Hutchison, Durocher, Querbes, de l’Épée, Champagneur, Beaubien, McEachran et Davaar et des 

avenues Bernard, Van Horne, Pacific, Atlantic, Bloomfield, Outremont, Wiseman et Stuart. 
4 Barbara Mass, op.cit., p.55. 
5 Il s’agit du règlement #752 de 1921. 
6 Il s’agit des rues Sherbrooke, Côte-des-Neiges, Western, Somerled, Côte-St-Luc, Walkley, Décarie, 

Notre-Dame-de-Grâce, Côte-St-Antoine et Monkland. 
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Figure 5.2  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par territoire, 1910-1914 

 

Sur le plan ci-dessous, les maisons lime et les maisons bleu marine représentent 

respectivement les immeubles à appartements existants et disparus en 1991. Quant aux 

maisons bleues, il s’agit des bâtiments dont la localisation est imprécise. En 1991, 71% des 

immeubles à appartements construits entre 1910 et 1914 avaient survécu. Il s’agit de 14% de 

plus par rapport aux prémices et balbutiements et 28% de plus que durant la deuxième phase. 

Il semble tout à fait logique que les bâtiments construits plus récemment soient plus présents 

dans le corpus de bâtiments existants, d’autant plus qu’ils sont plus souvent localisés dans des 

secteurs qui ont conservé leur fonction résidentielle. 
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Plan 5.1  Localisation des immeubles à appartements montréalais construits entre 1910 et 1914 

 

Plus particulièrement, le quartier Saint-Antoine conserve la majorité des nouvelles 

constructions avec 52%, soit respectivement 44% et 8% dans les quartiers Saint-André et 

Saint-Georges qui le composent. Fait intéressant à noter, le quartier Saint-Georges accueille 

la moitié moins d’immeubles à appartements que durant la phase précédente. Le quartier 

Saint-Laurent connaît également une diminution. Par conséquent, deux nouveaux secteurs 

gagnent en popularité, le quartier Laurier augmente de 5% à 20% et la Ville d’Outremont de 

1 à 11% (fig. 5.3). Cette croissance n’est pas étrangère à l’attrait de l’avenue du Parc qui 

traverse ces secteurs. De plus, plusieurs immeubles à appartements sont érigés sur les rues 

Durocher, Hutchison et Édouard-Charles ainsi que sur les avenues de l’Épée et Querbes, suite 

à l’adoption du règlement #82 de 1909. Quant à la Ville de Westmount, elle connaît une 

baisse importante en termes absolu et relatif, plus que 3% des constructions comparativement 

à 19% pour les deux autres périodes.  
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Figure 5.3  Répartition proportionnelle des immeubles à appartements par quartier 

et par ville, 1910-1914 

 

De manière générale, la troisième étape de développement et de construction s’inscrit 

dans le prolongement des phases précédentes. En effet, la plupart des caractéristiques des 

immeubles à appartements érigés entre 1910 et 1914 se retrouvent dans les bâtiments 

construits entre 1905 et 1909, seuls les pourcentages varient. Ainsi, le pourcentage 

d’immeubles à appartements implantés directement sur la rue a plus que doublé entre les 

deux phases (14 à 30%), alors que le pourcentage de bâtiments implantés en retrait par 

rapport aux limites du terrain est resté le même (fig. 5.4). Peut-être la nécessité de conserver 

un espace entre la rue et le bâtiment devient moins pertinente dans les rues plus résidentielles 

et plus éloignées du centre-ville et de son effervescence.  
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Figure 5.4  Répartition proportionnelle du type d’implantation sur le lot, 1910-1914 

 

Le nombre de types de plans au sol
7
 demeure relativement stable bien que quelques 

nouvelles formes fassent leur apparition. Deux types de plan au sol, rectangulaire et en « U », 

caractérisent près des deux tiers des nouvelles constructions (fig. 5.5). Toutes les autres 

formes de plan au sol s’en trouvent marginalisées. Néanmoins, trois modèles se démarquent 

légèrement : en « H », en « L » et en « T ». Il est possible de constater un retour de la cour 

intérieure (19%) qui était peu fréquente durant la deuxième phase (9%). Ce sont 

majoritairement les bâtiments dont le plan au sol est rectangulaire qui possèdent une cour 

intérieure. 

 

                                                 
7 Plusieurs modèles des différents types de plan au sol sont présentés à l’appendice D. 
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Figure 5.5  Répartition proportionnelle de la forme de plan au sol des immeubles à appartements, 

1910-1914 

 

Les immeubles à appartements de trois ou quatre étages sont toujours majoritaires et 

leur poids au sein du corpus s’accroît d’une dizaine de pour cent. Ils forment plus de 80% des 

bâtiments de la troisième phase (fig. 5.6).  
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Figure 5.6  Répartition proportionnelle du nombre d’étages par immeuble à appartements, 1910-1914 

 

Si le nombre d’étages est relativement stable, ce n’est pas le cas du nombre d’appartements 

par immeuble qui augmente sensiblement durant la troisième phase. Le pourcentage des 

bâtiments ayant de 13 à 24 et de 25 à 36 appartements augmente respectivement de 13 à 
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29,2% et de 5,2 à 7,5%. Néanmoins, la figure 5.7 montre que les immeubles de 3 à 12 

appartements sont toujours majoritaires bien que le pourcentage passe de 68,8% à 56,7%. 

Quant aux autres catégories, elles demeurent stables.  
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Figure 5.7  Répartition proportionnelle du nombre d’appartements par immeuble à appartements, 

1910-1914 

 

Il semble donc que le nombre d’appartements par immeuble tend à augmenter. En 

effet, la moyenne du nombre d’appartements dans les immeubles de trois étages augmente de 

près de 2 unités passant de 9,58 à 11,43. Quant aux bâtiments de quatre étages, 

l’augmentation de la moyenne est moins importante, mais tout de même significative : de 

16,56 à 18,03, soit 1,47 appartements de plus. Cette augmentation du nombre d’appartements 

par immeuble peut laisser penser à une réduction du nombre de pièces par appartements et/ou 

de la taille des pièces. Pour vérifier cette hypothèse, il faudrait s’attarder à la taille des 

bâtiments et à la superficie habitable. Également, il pourrait être pertinent de s’intéresser à la 

présence de pièces réservées aux domestiques. Y a-t-il un lien entre l’augmentation du 

nombre d’appartements par immeuble et la baisse du nombre de domestiques? 

Malheureusement, dans l’état actuel des recherches, il n’est pas possible de vérifier cette 

hypothèse.  

 

Les résultats à propos du revêtement extérieur de la façade principale doivent être 

analysés avec prudence en raison du pourcentage élevé de données inconnues, soit pour 28% 
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des bâtiments (fig. 5.8). Si les immeubles à appartements dont le type de revêtement extérieur 

est inconnu sont exclus du calcul (fig. 5.9), il semble que les pourcentages soient à peu de 

chose près identiques à ceux de la deuxième phase, c'est-à-dire 21% en pierre, 18% en brique 

et 58% en brique et en pierre.  

 

15%

13%

41%

3%

28%

pierre

brique

brique et pierre

béton

Inconnu

Graphique réalisé 

par Isabelle Huppé
 

Figure 5.8  Répartition proportionnelle du type de revêtement de la façade principale des immeubles à 

appartements, 1910-1914 
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Figure 5.9  Répartition proportionnelle du type de revêtement de la façade principale uniquement pour 

les immeubles à appartements pour lesquels cette variable est connue, 1910-1914 
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Il faut aussi examiner le recours aux architectes. Cette information est connue pour 

36
8
 des 120 bâtiments, soit dans 30% des cas seulement (fig. 5.10). Sept architectes ont 

réalisé les plans de deux immeubles à appartements et un seul, ceux de cinq bâtiments. Faut-il 

en conclure que les immeubles à appartements, du moment où les modèles tendent à se 

consolider, ne sont plus conçus par des architectes? L’absence de données plus complètes ne 

permet pas de s’avancer sur la question. Parmi les architectes connus, il faut noter la présence 

de Charles Bernier, David Jerome Spence, Edward Maxwell, Eugène Payette, Georges-

Alphonse Monette, James Edward Adamson, Joseph Sawyer, Joseph-Arthur Godin et Zotique 

Trudel. 
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Figure 5.10  Répartition proportionnelle du nombre d’immeubles à appartements pour lesquels le nom 

du ou des architectes est connu, 1910-1914 

 

                                                 
8 Il n’est pas possible de dire si les autres bâtiments n’ont pas été conçus par un architecte ou si 

l’information n’est pas disponible. 
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5.2 Les catégories dominantes de bâtiments 

 

Trois catégories d’immeubles à appartements se démarquent dans la troisième phase 

de développement et de construction. Il est possible de les distinguer selon la taille, la forme 

du plan au sol et le niveau d’ornementation
9
. Par contre, tous les bâtiments possèdent des 

espaces communs, tels les halls d’entrée, les corridors et les escaliers. L’Empress
10

 est un bon 

exemple des bâtiments de petite taille avec ses trois étages et ses sept appartements. Situé 

dans le quartier Saint-Laurent, il a été construit en 1911-1912 pour un fabricant de tabac, 

Hector Grothé. Malheureusement, il n’est pas possible de savoir si les plans ont été dessinés 

par un architecte. Le bâtiment occupe les trois quarts d’un lot localisé dans la partie nord-

ouest de l’îlot formé par les rues Prince-Arthur, Sainte-Famille, Milton et Jeanne-Mance. Il 

est implanté en retrait par rapport aux limites du terrain et de la ligne de la rue Jeanne-Mance. 

Son plan au sol est en forme de « T ». Le revêtement de la façade principale est en pierre de 

taille, alors que les autres façades sont revêtues en brique. Les fondations sont en pierre et le 

toit est plat. La figure 5.11 présente le bâtiment.  

 

                                                 
9 L’absence d’informations sur l’intérieur des immeubles à appartements pour un nombre important de 

bâtiments rend impossible une analyse valable. C’est pourquoi seules des caractéristiques externes ont été 

retenues, car ces renseignements sont disponibles pour la majorité des bâtiments. 
10 À partir de 1922, le bâtiment est connu sous le nom d’Aurora. C’est cette appellation qui est inscrite 

au-dessus de la porte d’entrée. 
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Figure 5.11  Empress 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

L’Empress est composé de sept appartements, soit deux appartements par étage et un 

appartement au sous-sol, destiné au concierge. Ils sont répartis de part et d’autre de la cage 

d’escalier centrale qui divise le bâtiment en deux. Chaque appartement donne donc à la fois 

sur l’avant et l’arrière du bâtiment. Leur taille n’est pas connue, mais il est possible de penser 

qu’elle est identique en raison de la distribution des appartements. Le bâtiment est doté de 

tous les services et technologies : chauffage central, poêle à gaz, glacière et électricité. Les 

locataires partagent les services d’un concierge
11

. Seul ce dernier possède une entrée 

individuelle située à gauche des escaliers menant au rez-de-chaussée. Cette particularité peut 

                                                 
11 La Presse, 1er mars 1915. 
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s’expliquer par la volonté de limiter les contacts entre les résidents et les employés du 

bâtiment. 

 

Le style de la façade principale de l’Empress, épurée sans être dépourvue 

d’ornementation, se retrouve chez plusieurs autres immeubles à appartements, toutes phases 

confondues. Ses caractéristiques principales (entrée au rez-de-chaussée au centre du bâtiment, 

baies en saillie à chaque extrémité et fenestration abondante répartie de manière symétrique) 

sont présentes chez les immeubles de petite et moyenne taille. Seule la largeur du lot 

disponible semble modifier la façade en diminuant ou en augmentant les dimensions des 

éléments architecturaux et ornementaux. Les façades de l’Empress et du Gonee en sont de 

bons exemples. En effet, la façade plus large du Gonee est similaire à celle, plus étroite, de 

l’Empress. De plus, il est possible d’affirmer que ce type de construction s’inscrit dans la 

lignée du Britannia
12

 et du San Remo
13

. 

 

Le deuxième bâtiment retenu, le Davenport, est représentatif des bâtiments de 

moyenne taille avec ses quatre étages et ses 17 appartements. Situé dans le quartier Saint-

Antoine
14

, il a été construit en 1911 selon les plans des architectes Jean-Julien Perreault et 

Joseph-Roméo Gadbois pour Zéphirin et Joseph St-Pierre. Le bâtiment occupe presque en 

totalité un lot
15

 localisé dans la partie nord-est de l’îlot formé par les rues Fort, St-Luc
16

, 

Chomedey et Lincoln. Il est implanté en retrait par rapport aux limites du terrain et de la ligne 

de la rue St-Luc. Son plan au sol est en forme de « L ». Le revêtement de la façade principale 

est en pierre de taille au sous-sol et au rez-de-chaussée, et en brique aux étages supérieurs. 

Quant aux autres façades, elles sont revêtues de brique. Les fondations sont en pierre et le toit 

est plat. Voici une photographie du bâtiment. 

 

                                                 
12 Voir la figure 3.11. 
13 Voir la figure 4.11. 
14 Plus précisément, il s’agit du quartier Saint-André. 
15 Le Davenport fait partie d’un ensemble de trois immeubles à appartements qui comprend le Newport 

également construit en 1911 et le Sunrise érigé en 1927. Chacun des trois bâtiments occupe le tiers du lot. 
16 Il s’agit du boulevard de Maisonneuve Ouest. 
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Figure 5.12  Davenport 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

Le Davenport est composé de 17 appartements, soit quatre par étage et un au sous-

sol. Ces appartements ont entre quatre et sept pièces. Étant donné la taille différente des 

appartements, il n’est pas possible d’affirmer avec certitude quelle est la distribution interne. 

Toutefois, l’emplacement des entrées et des escaliers au centre du bâtiment laisse penser qu’il 

y a deux appartements de chaque côté des escaliers, un autre à l’avant et un à l’arrière. Tous 

les services et commodités modernes sont disponibles : chauffage et aspirateur central, poêle 

à gaz, réfrigérateur, téléphone, eau chaude, électricité, plancher insonorisé et sortie de 
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secours
17

. Les locataires ne partagent aucune pièce commune à l’exception des espaces de 

circulation.  

 

Le troisième bâtiment représentatif de cette phase est le Royal George
18

 qui est 

caractéristique des immeubles de grande taille avec ses huit étages et ses 30 appartements. 

Situé dans le quartier Saint-Antoine
19

, il a été construit en 1912 selon les plans de l’architecte 

Charles A. Mitchell pour Orille-Louis Hénault. Selon un article du Montreal Daily Star
20

, 

publié en 1913, l’architecte du Royal George aurait effectué un voyage à New York pour 

s’inspirer des immeubles à appartements dernier cri. M. Mitchell avait pour but d’introduire à 

Montréal les dernières nouveautés en matière de confort et de commodités. Le bâtiment 

occupe tout un lot localisé dans la partie nord-est de l’îlot formé par les rues Bishop, Mackay 

et Sainte-Catherine Ouest et le boulevard de Maisonneuve Ouest. Ci-dessous, la figure 5.13 

présente la façade du bâtiment. 

 

                                                 
17 The Montreal Daily Star, 3 mars 1911, p.13. 
18 Le Royal George aurait été nommé ainsi en l’honneur du roi George V d’Angleterre.   

19 Plus précisément, il s’agit du quartier Saint-André. 
20 The Montreal Daily Star, samedi 15 février 1913. 
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Figure 5.13  Royal George 

Source : Isabelle Huppé, décembre 2006 

 

À l’origine, il était implanté en retrait par rapport aux limites du terrain et de la ligne 

de la rue Bishop mais, aujourd’hui, seules quelques marches le séparent du trottoir. Le 

revêtement de la façade principale ainsi que les retours de murs sont en terre cuite vernissée 

ou vitrifiée blanche sauf pour le soubassement qui est en marbre poli vert. Malgré les 

nombreux avantages
21

 de la terre cuite vernissée, très peu de bâtiments résidentiels ont été 

                                                 
21 La terre cuite vernissée a pour avantage d’être moins lourde, plus facilement malléable, disponible en 

plusieurs couleurs, plus durable et moins coûteuse que la pierre en plus de ressembler à du marbre. 
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revêtus de ce matériau de parement à Montréal
22

. Il semble que le Royal George soit le seul 

encore existant
23

. C’est certainement une des raisons qui expliquent pourquoi la façade 

principale donnant sur la rue Bishop a pu être conservée par son intégration à la bibliothèque 

du pavillon J.W. McConnell de l’université Concordia. La façade principale du Royal George 

s’inscrit parfaitement dans le style architectural en vogue lors de sa construction, soit le style 

Beaux-Arts. L’utilisation de la terre cuite vernissée blanche qui imite le marbre était tout 

indiquée pour réaliser les éléments de décoration d’influence classique et Renaissance de 

style Beaux-Arts qui caractérisent le bâtiment
24

. Quant aux autres façades, elles sont revêtues 

en brique. Les fondations sont en pierre et le toit est plat.   

 

Le plan au sol du Royal George est en forme de double « H », tout comme le Linton 

auquel il peut être associé. Les deux immeubles à appartements possèdent plusieurs 

caractéristiques des habitations aujourd’hui nommées « tours à appartements ». Il serait donc 

possible d’affirmer que le Royal George est un bon exemple des tours à appartements qui 

sont construites en plus grand nombre
25

 durant la troisième phase. Érigé durant la phase 

précédente, le Linton serait quant à lui un prototype ou un modèle type de ces tours à 

appartements. À l’instar du Linton, la façade principale du Royal George est richement 

décorée. Comme dans la majorité des édifices en hauteur construits à cette époque, il est 

possible de remarquer une division verticale tripartite de la façade principale
26

.  

 

Il n’est pas possible de déterminer la distribution interne des appartements, car leur 

taille n’est pas connue et aucune division interne ne subsiste. Par contre, des renseignements 

sur la circulation interne du bâtiment peuvent être déduits. La présence antérieure de 

bâtiments contigus permet d’affirmer que les seules issues se trouvaient à l’avant et l’arrière 

du bâtiment. L’accès à tous les appartements devait donc se faire par le biais de l’entrée de la 

façade principale. À partir de celle-ci, il était possible d’atteindre les ascenseurs situés au 

                                                 
22 CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de Montréal, Service de planification du 

territoire, 1991, p.65. 
23 MAÎTRE D’ŒUVRE DE L’HISTOIRE INC., Victoria BAKER et Nicole CLOUTIER, Édifice Royal 

George, 1452 Bishop, Montréal. Analyse architecturale, Montréal, avril 1980, p.25. 
24 Ibid., p.28-29. 
25 Six bâtiments construits entre 1910 et 1914 ont plus de six étages, alors qu’il n’y en avait qu’un seul 

dans chacune des deux phases précédentes, soit le Bellevue et le Linton. 
26 Madeleine Forget, Les gratte-ciel de Montréal: 1887-1939, Montréal, Méridien, 1990, 164p. 
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centre du bâtiment par un long corridor perpendiculaire à la ligne de la rue. Les appartements 

devaient donc être distribués de part et d’autre de ce corridor, certainement reproduits d’étage 

en étage.  

 

Le Royal George possédait toutes les dernières innovations technologiques et se 

voulait résistant au feu avec sa structure en acier, ses planchers en terra cotta et ses cloisons 

en gypse. Le bâtiment était desservi par deux ascenseurs et six monte-charges, tous actionnés 

par l’électricité et munis d’équipements de sécurité, et par un système de chauffage central. 

Au sous-sol, d’autres équipements étaient disponibles pour l’ensemble des locataires : un 

incinérateur à déchets, une buanderie et des espaces de rangement. Toutes les cuisines étaient 

également munies d’un réfrigérateur, d’un poêle à gaz et d’une petite cuve de lessivage. 

Chaque appartement était en communication directe avec le concierge, possédait sa propre 

boîte aux lettres et un système d’aspirateur central. De plus, il y avait un jardin sur le toit-

terrasse
27

. Les locataires partageaient donc plusieurs espaces de circulation, mais également 

des installations spécialisées susceptibles de les aider dans leurs tâches quotidiennes.  

 

En résumé, la troisième phase de développement et de construction est caractérisée 

par une consolidation des modèles développés durant la phase précédente. La majorité des 

bâtiments construits durant cette phase sont de petits immeubles à appartements situés sur 

quelques artères principales dont l’architecture et l’ornementation sont assez sobres. La 

façade principale de la majorité des bâtiments est revêtue en brique et en pierre. 

Parallèlement, les tours à appartements, généralement plus élaborées sur le plan de 

l’architecture et de l’ornementation, se multiplient. Dans tous les cas, il s’agit d’immeubles à 

appartements qui possèdent de nombreuses caractéristiques communes. Il faudra attendre la 

fin de la Première Guerre mondiale et le début des années 1920 pour connaître une 

augmentation importante du nombre d’immeubles à appartements, voir apparaître de 

nouveaux modèles et constater une démocratisation de la vie en appartements.  

 

                                                 
27 The Montreal Daily Star, samedi 15 février 1913. 



CHAPITRE VI 

 

 

 

LES IMMEUBLES À APPARTEMENTS MONTRÉALAIS : MODÈLE 

D’HABITATION ET CLIENTÈLE 

 

 

 

 

 

Le bilan historiographique a montré que les chercheurs s’étant intéressés aux 

immeubles à appartements montréalais ont affirmé que les habitants de ce mode d’habitation 

étaient des bourgeois, mais qu’en est-il véritablement? Aucune étude n’a tenté de vérifier ces 

affirmations à partir des sources ni de dresser un portrait plus complet des caractéristiques 

des habitants. C’est ce que nous tenterons de faire dans ce chapitre.  

 

6.1 Méthodologie 

 

Un échantillon représentatif de vingt-cinq immeubles à appartements a été 

sélectionné pour l’étude des habitants. Ces bâtiments ont en commun d’être situés dans les 

limites du territoire d’analyse, d’apparaître dans la liste d’ « Apartment Houses » de 

l’annuaire Lovell 1911-1912, de se retrouver dans l’un ou les deux répertoires de la CUM
1
 et 

de Danielle Croteau
2
 et d’être mentionnés à la fois dans le recensement nominatif du Canada 

de 1911 et dans le rôle des valeurs locatives de 1911. Également, les immeubles à 

appartements retenus sont répartis uniformément entre les trois étapes de développement et 

leur date de construction s’échelonne sur l’ensemble de la période étudiée, de 1880 à 1914. 

De plus, le plan présenté ci-dessus montre que les principaux secteurs d’implantation des 

immeubles à appartements sont représentés dans l’échantillon de bâtiments. Les maisons 

rouges représentent les 25 bâtiments sélectionnés pour l’analyse de la clientèle. 

 

                                                 
1 CUM, Les appartements, Montréal, Communauté urbaine de Montréal, Service de planification du 

territoire, 1991, xx-455p. 
2 Danielle Croteau, Les immeubles à appartements multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, 

Mémoire de M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, 2 tomes, 3 vol. 
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Carte réalisée par Isabelle Huppé 

à partir du "Plan du réseau 2006" de la STM
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Plan 6.1  Localisation des 25 immeubles à appartements sélectionnés pour l’analyse de la clientèle 

 

 L’échantillon d’immeubles à appartements compte 25 bâtiments dans lesquels il y a 

552 appartements et 577 chefs de ménage. En théorie, le nombre d’appartements devrait être 

égal au nombre de chefs de ménage. En pratique, le nombre de chefs de ménage est plus 

élevé pour plusieurs raisons. Premièrement, les sources font parfois mention de chefs de 

ménage sans les associer à un appartement. Donc, il n’est pas possible de connaître le nombre 

exact d’appartements dans chaque bâtiment en 1911. De plus, il arrive que deux chefs de 

ménage soient identifiés à un seul appartement en raison des déménagements survenus entre 

les dates de consignation des informations dans les sources retenues. Pour la même raison, il 

existe certainement des doublons. 

 

 Au bout du compte, le nombre réel d’appartements et de chefs de ménage se situe 

quelque part entre 552 et 577. Pour disposer d’un corpus uniforme, le recensement nominatif 

du Canada de 1911 a été préféré au rôle des valeurs locatives de 1911 et à l’annuaire Lovell 

de 1911-1912. En effet, les renseignements nécessaires à l’analyse des caractéristiques des 
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habitants des immeubles à appartements (sexe, âge, origine ethnique, religion, langue, 

revenus, profession et statut) sont contenus dans le recensement. De plus, les données sont 

assez complètes et fiables. Une seule variable, la profession des chefs de ménage, a été 

étudiée à partir des trois sources, car cette information est disponible dans chacune d’entre 

elles. Malgré les avantages indéniables du recensement, il existe un défaut qui mérite d’être 

souligné. Il y a une différence importante entre le nombre de chefs de ménage répertorié dans 

l’ensemble des sources – 577 – et dans le recensement – 365 –. Comment expliquer cet écart? 

Il est difficile de répondre à cette question. Faut-il accuser les recenseurs qui n’auraient pas 

recensé les habitants de tous les appartements d’un bâtiment? Est-il possible de penser qu’un 

nombre élevé d’appartements était inoccupé au moment du recensement?  

 

6.2 Les ménages 

 

Les ménages sont composés de trois groupes de personnes : les membres apparentés, 

les membres non apparentés et les domestiques. Comme le montre le tableau 6.1, il y 365 

chefs de ménage et 528 membres apparentés parmi les ménages étudiés, ce qui représente 

plus de 80% des habitants. Quant aux membres non apparentés, ils sont seulement 43, soit 

moins de 4%. Pour ce qui est des domestiques, il s’agit d’un groupe non négligeable de 162 

personnes qui constitue un peu plus de 14% de l’ensemble des habitants. Finalement, le 

recensement est muet quant au statut de 15 individus.  

 

Tableau 6.1  Composition des ménages 

Composition des ménages Nombre d’individus Pourcentage 

Chefs de ménage  365  32,79 

Membres apparentés  528  47,44 

Membres non apparentés  43  3,86 

Domestiques  162  14,56 

Inconnu  15  1,35 

Total  1113  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 
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6.2.1 Les chefs de ménage 

 

Tout d’abord, il est intéressant d’étudier le sexe des chefs de ménage, car il est 

logique d’examiner séparément la profession des hommes et des femmes. Environ 80% des 

chefs de ménage sont des hommes et 20%, des femmes (tableau 6.2). Ces résultats sont 

conformes au fait que les hommes sont habituellement les chefs du ménage à cette époque.  

 

Tableau 6.2  Sexe des chefs de ménage 

Sexe Nombre d’individus Pourcentage 

Masculin  292  80 

Féminin  73  20 

Inconnu  0  0 

Total  365  100 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Si les hommes sont généralement les chefs du ménage, ils sont également les 

pourvoyeurs. C’est pourquoi il est important de se pencher sur leur profession et sur leurs 

revenus. De plus, cette analyse permet de déterminer le statut social du ménage et donc de 

confirmer ou d’infirmer les affirmations voulant que les habitants des immeubles à 

appartements soient des bourgeois. Les chefs de ménage ont des professions très variées
3
. 

Cette question sera abordée à partir de l’ensemble des données disponibles
4
, soit pour 577 

chefs de ménage, car l’analyse des données pour chaque source a montré des pourcentages 

semblables. 

 

Nous avons élaboré cinq catégories de professions. Celles reliées au commerce et à 

l’industrie emploient le plus de chefs de ménage, soit 29,29% (tableau 6.3). Cinq emplois 

sont particulièrement représentés
5
 dans cette catégorie : agent, courtier, gérant, manufacturier 

et marchand. Ensuite, les professions libérales ou administratives occupent environ 24% des 

chefs de ménage, par exemple, des avocats, des commis, des comptables, des ingénieurs et 

                                                 
3 Voir le tableau exhaustif des occupations des chefs de ménages à l’appendice E. 
4 L’occupation est mentionnée dans le recensement nominatif du Canada de 1911, le rôle des valeurs 

locatives de 1911 et l’annuaire Lovell de 1911-1912.  
5 Voir l’appendice E pour des précisions quant aux occupations des chefs de ménage. 
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des professeurs. Les troisième et quatrième catégories, soit les chefs de ménage sans emploi 

et les rentiers, représentent respectivement 13,34% et 3,64%. Quant à la cinquième catégorie, 

elle rassemble les professions qui ne font pas partie des autres groupes. Il s’agit généralement 

de métiers manuels : charpentier, concierge, peintre, plombier, etc. Ce groupe compte 8,32% 

des chefs de ménage. Donc, plus de 60% des chefs de ménage occupent un emploi. Un peu 

plus de 20% des professions sont inconnues. 

 

Tableau 6.3  Profession des chefs de ménage par catégorie  

Profession Nombre d’individus Pourcentage 

Professions reliées au commerce ou à l’industrie  165  28,60 

Professions libérales ou administratives  138  23,92 

Aucun métier  77  13,34 

Rentiers  21  3,64 

Autres  50  8,67 

Inconnu  126  21,84 

Total  577  100,00 

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911; Rôle des valeurs locatives, 1911 et Annuaire Lovell, 1911-

1912 

 

La comparaison de la profession des chefs de ménage masculins et féminins est très 

révélatrice des rôles sociaux de chaque genre. En effet, le tableau 6.4 montre clairement que 

les chefs de ménage féminins sont près de 45% plus nombreux que ceux masculins à n’avoir 

aucun métier. Plus précisément, moins de 3% des chefs de ménage masculins sont sans 

emploi, alors que c’est le cas de près de 47% de leur vis-à-vis féminins. Proportionnellement, 

les chefs de ménage féminins sont également plus souvent rentières. Conséquemment, ils 

sont moins présents dans les autres catégories. 

 

Tableau 6.4  Différence proportionnelle entre la profession des chefs de ménage masculins et féminins 

Différence proportionnelle entre la profession des 

chefs de ménage masculins et féminins 

Pourcentage 

d’homme 

Pourcentage 

de femme 

Professions reliées au commerce ou à l’industrie  44,52  5,48 

Professions libérales ou administratives  33,22  15,07 

Aucun métier  2,40  46,58 

Rentiers  3,42  24,66 

Autres  13,01  5,48 

Inconnu  3,42  2,74 

Total  100,00  100,00 
Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 
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En lien avec la profession des chefs de ménage masculins, il est intéressant de se 

pencher sur les revenus. Il faut toutefois demeurer conscient que les revenus de près de 60% 

des chefs de ménage sont inconnus. L’ensemble des chefs de ménage gagne en moyenne  

1 964,64$ par année (tableau 6.5). Si seuls les chefs de ménage masculins sont pris en 

compte, la moyenne annuelle grimpe à 2 092,26$. Comparativement, les chefs de ménage 

féminins ont des revenus moyens de 811,54$ par année. Dans tous les cas, les chefs de 

ménage ont des revenus annuels importants comparativement à ceux des ouvriers, à la même 

époque (550$
6
). Si les concierges, qui ont des revenus annuels moyens moins élevés 

(508,93$), sont exclus du calcul, la moyenne annuelle des revenus de tous les chefs de 

ménage grimpe à 2 113,40$ et celle des chefs de ménage masculins à 2 249,89$. C’est quatre 

fois plus qu’un ouvrier. 

 

Tableau 6.5  Moyenne annuelle des revenus des chefs de ménage 

Moyenne annuelle des revenus Nombre d'individus Moyenne des revenus ($) 

Ensemble des chefs de ménage  151  1 964,64 

Chefs de ménage masculins  138  2 092,26 

Chefs de ménage féminins  13  811,54 

Concierges  14  508,93 

Chefs de ménage à l’exclusion des 

concierges 
 137  2 113,40 

Chefs de ménage masculins à 

l'exclusion des concierges 
 124  2 249,89 

Inconnu  214  

Total des chefs de ménage  365  

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Bien entendu, les revenus annuels moyens varient d’une catégorie d’emploi à une 

autre. Puisque près de la moitié des chefs de ménage féminins n’ont pas de métier et que les 

salaires des femmes sont généralement moindres que celui des hommes, il sera uniquement 

question des chefs de ménage masculins. Il appert que la moyenne des revenus annuels des 

chefs de ménage masculins dont la profession est reliée au commerce ou à l’industrie est la 

plus élevée. Ils gagnent environ 400$ de plus par année que la moyenne de l’ensemble des 

chefs de ménage. L’écart entre la moyenne et les chefs de ménage occupant une profession 

libérale ou administrative chute à 200$. Quant aux chefs de ménage dont l’emploi est autre, 

                                                 
6 Bilan du siècle, Université de Sherbrooke, Département des lettres et sciences humaines, 

<http://bilan.usherbrooke.ca/bilan/pages/statistiques/3284.html>  
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ils ont des revenus significativement moins élevés que la moyenne, soit un écart de près de 

900$.  

 

Tableau 6.6  Moyenne annuelle des revenus des chefs de ménage par catégorie de profession 

Moyenne des revenus par catégorie Nombre d'individus Moyenne des revenus ($) 

Professions reliées au commerce ou à l’industrie  56  2 340,68 

Professions libérales ou administratives  49  2 211,59 

Autres  27  1 076,48 

Inconnu  160   

Total des chefs de ménages masculin  292   

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

La prépondérance des professions reliées au commerce et à l’industrie et aux 

professions libérales ou administratives ainsi que la moyenne annuelle des revenus montre 

clairement que les chefs de ménage ne font pas partie de la classe ouvrière. De plus, le 

nombre significatif de chefs de ménage rentiers ou n’ayant aucun emploi est caractéristique 

d’un statut social supérieur à la moyenne. Aussi, l’ensemble des habitants sait lire et écrire, 

sauf de rares exceptions. Cela semble confirmer que les habitants des immeubles à 

appartements sont majoritairement des gens possédant un certain niveau d’éducation. Donc, il 

semble que les chefs de ménage soient bien des membres de la classe aisée, mais qu’est-il 

possible de dire de plus?  

 

L’origine ethnique de la majorité des chefs de ménage est britannique. En effet, le 

tableau 6.7 montre que c’est le cas de 82,74% d’entre eux. Comparativement, environ 7% de 

chefs de ménage sont d’origine française. Il faut souligner qu’un chef de ménage se dit 

d’origine canadienne et noter la présence de 3,56% d’individus d’origine allemande. 
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Tableau 6.7  Origine ethnique des chefs de ménage 

Origine ethnique Nombre d’individus Pourcentage 

Américain  3  0,82 

Britannique  302  82,74 

Anglais  164  44,93 

Écossais  87  23,84 

Irlandais  51  13,97 

Français  27  7,40 

Allemand  13  3,56 

Autre européenne  7  1,92 

Canadien  1  0,27 

Autres  6  1,64 

Inconnu  6  1,64 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

La religion des chefs de ménage présente des pourcentages semblables à ceux de 

l’origine ethnique. En effet, 80,00% des chefs de ménage sont de confession protestante 

(tableau 6.8). Deux religions se démarquent du lot : la religion anglicane avec 47,12% et la 

religion presbytérienne avec 23,29%. Il est possible d’établir un parallèle entre, d’une part, 

l’origine ethnique britannique, anglaise et écossaise et, d’autre part, les confessions 

protestantes, anglicane et presbytérienne. Les chefs de ménages de confession catholique 

romaine constituent 14,79% de l’ensemble, soit la grande majorité des individus d’origine 

française et la moitié de ceux d’origine irlandaise. 

 

Tableau 6.8  Religion des chefs de ménage 

Religion Nombre d’individus Pourcentage 

Confession protestante  292  80,00 

Anglicane  172  47,12 

Presbytérienne  85  23,29 

Méthodiste  16  4,38 

Autres confessions protestantes  19  5,21 

Romaine catholique  54  14,79 

Juive  10  2,74 

Autres  4  1,10 

Aucune  3  0,82 

Inconnu  2  0,55 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 
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Des associations semblables peuvent être effectuées entre la langue et l’origine 

ethnique des chefs de ménage. Plus de 80% parlent anglais, environ 16% parlent à la fois 

anglais et français, alors que moins de 1% ne parlent que le français (tableau 6.9). Il semble 

donc que les chefs de ménage d’origine britannique parlent uniquement anglais, alors que 

ceux d’autres origines sont bilingues. 

 

Tableau 6.9  Langue des chefs de ménage 

Langue parlée Nombre d’individus Pourcentage 

Anglais  294  80,55 

Français  2  0,55 

Anglais et français  60  16,44 

Autres  9  2,46 

Inconnu  0  0,00 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Il est possible d’établir un parallèle entre l’origine ethnique, la religion et la langue 

des chefs de ménage. En effet, il semble que plus de 80% des chefs de ménage soient à la fois 

d’origine britannique (82,74%), de confession protestante (80,00%) et de langue anglaise 

(80,55%). Toutefois, il n’est pas possible de constater la même parenté pour les chefs de 

ménage d’origine française (7,40%), de confession romaine catholique (14,79%) et de langue 

française (0,55%). Cette différence s’explique par le fait que plusieurs chefs de ménage 

d’origine britannique – irlandaise – sont de confession catholique romaine et que plusieurs 

chefs de ménage parlent à la fois anglais et français (16,44%). Néanmoins, il est clair que les 

chefs de ménage d’origine britannique, protestants et anglophones sont majoritaires dans les 

immeubles à appartements montréalais en 1911. Ils sont environ huit fois plus nombreux que 

les chefs de ménage d’origine française, catholiques romains et francophones. Cet écart entre 

les deux groupes principaux est comparable à celui qui existe, à cette époque, dans la 

bourgeoisie en général
7
. 

 

Également, il peut être intéressant de se pencher sur la moyenne d’âge des chefs de 

ménage (tableau 6.10). En effet, des différences significatives apparaissent entre les chefs de 

                                                 
7 Paul-André Linteau, Histoire de Montréal depuis la Confédération, Montréal, Boréal, 2000, p.168-169 

et Brian Merrett et François Rémillard, Demeures bourgeoises de Montréal : le mille carré doré : 1850-1930, 

Montréal, Éditions du Méridien, 1986, p.18-19. 
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ménage féminins qui sont en moyenne plus âgés de neuf ans par rapport à ceux masculins. 

L’étendue de la distribution des chefs de ménage féminins est plus grande que celle des chefs 

de ménage masculins, tout comme l’écart à la moyenne. Si seules les veuves sont prises en 

compte, l’écart se creuse à près de quatorze ans. Malheureusement, il n’est pas possible 

d’identifier les veufs pour être en mesure d’effectuer une comparaison plus juste entre les 

chefs de ménage des deux sexes ayant perdu leur conjoint. Il semble donc que les chefs de 

ménage féminins soient plus âgés que ceux masculins. Il est difficile d’expliquer ce 

phénomène, car plusieurs facteurs entrent certainement en ligne de compte. Néanmoins, nous 

formulons l’hypothèse suivante : les chefs de ménage féminins sont généralement des 

célibataires qui ont dépassé l’âge du mariage et des veuves, alors que les chefs de ménage 

masculins sont des maris et des pères de famille dans la force de l’âge. 

 

Tableau 6.10  Moyenne d’âge des chefs de ménage 

Moyenne d'âge Nombre d'individus Moyenne 

Ensemble des chefs de ménage  365  44,02 

Chefs de ménage féminins  73  51,50 

Chefs de ménage masculins  292  42,22 

Veuves  22  56,14 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 
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6.3 La taille et la structure des ménages 

 

D’entrée de jeu, il est important de spécifier que seules les données du recensement 

nominatif du Canada de 1911 sont utilisées pour analyser la taille et la structure des ménages. 

Cette décision a été prise dans le but d’éviter les biais quant au nombre de ménages composés 

d’une seule personne. En effet, le rôle des valeurs locatives et l’annuaire Lovell font 

uniquement référence au chef de ménage. Lorsque ces chefs de ménage ne sont pas 

mentionnés dans le recensement, il n’est pas possible de dire s’ils vivent seuls ou non. 

 

6.3.1 La taille des ménages 

 

 Il faut préciser que les domestiques sont exclus de cette analyse de la taille des 

ménages. De manière générale, les immeubles à appartements abritent des ménages de petite 

taille. En effet, 16,16% des ménages comptent une seule personne (tableau 6.11). Également, 

41,37% des ménages sont composés de deux personnes et 22,47% de trois membres. Il y a 

donc 1 à 4 individus dans 91,51% des ménages et 5 membres et plus dans seulement 8,49% 

des ménages. En moyenne, il y a 2,61 personnes par ménage. 

 

Tableau 6.11  Taille des ménages à l’exclusion des domestiques 

Taille des ménages Nombre de ménages Pourcentage 

1  59  16,16 

2  151  41,37 

3  82  22,47 

4  42  11,51 

5  16  4,38 

6  9  2,47 

7  3  0,82 

8  3  0,82 

Total  365  100,00 

Taille moyenne des ménages  2,61  

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

 Il peut être intéressant de comparer la taille des ménages des immeubles à 

appartements à celle des maisons unifamiliales comprises dans le même territoire. 

Malheureusement, cette question n’a pas été étudiée pour le Mille Carré doré au début des 
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années 1910. Néanmoins, le mémoire de Marine Pagé
8
 aborde ce thème pour l’année 1901. 

Étant donné qu’il s’agit seulement d’un écart de dix ans, il nous a semblé pertinent 

d’effectuer la comparaison. La taille moyenne des ménages des maisons de la rue Sherbrooke 

est de huit individus en incluant les domestiques
9
 et d’environ 5 personnes en excluant les 

domestiques. Pour ce qui est des immeubles à appartements, la moyenne est de 2,61 

personnes par ménage en excluant les domestiques. C’est la moitié de la taille des ménages 

des maisons, ce qui semble tout à fait logique étant donné que la taille des appartements est 

plus petite que celle des résidences. En effet, il faut demeurer conscient qu’en moyenne les 

maisons comptent 18 pièces
10

 alors que les appartements ne dépassent généralement pas 6 ou 

7 pièces.  

 

Au bout du compte, les habitants des maisons de la rue Sherbrooke disposent d’environ 

une pièce de plus que les individus résidant dans les immeubles à appartements, soit trois 

pièces et demie par personne comparativement à deux et demie. De plus, il faut préciser que 

le nombre de domestiques est moins important dans les immeubles à appartements. Toutes 

les maisons étudiées par Mme Pagé, à l’exception de trois, ont des domestiques
11

, soit 

environ 90%, alors que seulement le tiers des ménages des immeubles à appartements en 

comptent au moins une. Si les ménages dont la profession du chef est concierge, autre et 

inconnue sont exclus, il y a une ou plusieurs domestiques dans un peu plus de la moitié de 

ceux-ci. Faut-il penser que la vie en appartement facilite la réalisation des tâches ménagères 

ou que les habitants des immeubles à appartements sont moins fortunés? Dans l’état actuel 

des recherches, il n’est pas possible de le dire. 

 

6.3.2 La structure des ménages 

 

La structure des ménages emprunte trois formes : ménage composé de membres 

apparentés, ménage sans structure familiale et individus solitaires. Il s’agit de raffiner 

l’analyse pour exposer plus clairement la structure des ménages (tableau 6.12).  

                                                 
8 Marine Pagé, Les bourgeois et leur environnement : la rue Sherbrooke à Montréal en 1901, M.A. 

(Histoire), Université d’Angers, 2000-2001, 154p. 
9 Ibid., p.90. 
10 Ibid., p.88. 
11 Ibid., appendice, p.4-41. 
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Tableau 6.12  Structure des ménages 

Type de ménage Nombre de ménages Pourcentage 

Noyau conjugal  103  28,22 

Noyau familial simple  142  38,90 

Noyau familial élargi  14  3,84 

Noyaux familiaux multiples  4  1,10 

Ménage de membres apparentés  27  7,40 

Ménage sans structure familiale  16  4,38 

Individus solitaires  59  16,16 

Total  365  100,00 

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Les ménages de membres apparentés sont de cinq types : noyau conjugal, noyau 

familial simple, noyau familial élargi, noyaux familiaux multiples et ménage de membres 

apparentés. Premièrement, les noyaux conjugaux comptent invariablement deux membres : 

un couple formé d’un homme et d’une femme. Ce groupe représente plus du quart des 

ménages. Deuxièmement, les noyaux familiaux simples sont composés d’un couple ou d’un 

chef de ménage monoparental avec un ou plusieurs enfants. C’est la structure de près de 

quatre ménages sur dix. Dix-huit chefs de ménage sont monoparentaux, soit environ 5% de 

l’ensemble des ménages. Comme le montre le tableau 6.13, la différence entre le pourcentage 

de chefs de ménage monoparentaux féminins et masculins n’est pas très élevée. 

 

Tableau 6.13  Sexe des chefs de ménage monoparentaux 

Chefs de ménage monoparentaux Nombre d’individus Pourcentage 

Chef de ménage monoparental féminin  10  55,56 

Chef de ménage monoparental masculin  8  44,44 

Total  18  100,00 

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Troisièmement, les noyaux familiaux élargis sont de plusieurs types. Un couple ou un chef de 

ménage monoparental avec un ou plusieurs enfants auxquels s’ajoute un autre membre de la 

famille élargie (tableau 6.14) : un membre secondaire ascendant (mère, père, belle-mère ou 

beau-père), descendant (petite-fille ou petit-fils) ou collatéral (sœur, frère, belle-sœur, beau-

frère, cousine, nièce, neveu). Ils constituent environ 3,8% des ménages. 
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Tableau 6.14  Type de noyaux familiaux élargis 

Type de noyaux familiaux élargis Nombre de ménages Pourcentage 

noyau familial élargi  14  3,84 

membre secondaire ascendant  5  1,37 

membre secondaire descendant  0  0,00 

membre secondaire collatéral  9  2,47 

Autres types de ménage  351  96,16 

Total  365  100,00 

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Le rapport homme femme parmi les membres secondaires est d’un pour trois (tableau 

6.15). En effet, les femmes sont beaucoup plus nombreuses à habiter avec des membres de 

leur famille parce qu’elles dépendent légalement et financièrement d’un membre apparenté 

masculin. 

 

Tableau 6.15  Lien des membres secondaires apparentés avec le chef de famille 

Lien des membres secondaires apparentés Nombre d’individus Pourcentage 

Mère  4  25,00 

belle-mère  2  12,50 

Sœur  3  18,75 

belle-sœur  2  12,50 

Nièce  1  6,25 

Sous-total femmes  12  75,00 

beau-père  1  6,25 

Frère  2  12,50 

beau-frère  1  6,25 

Sous-total hommes  4  25,00 

Total  16  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Les noyaux familiaux multiples sont le quatrième type de ménage formé de membres 

apparentés. Ce groupe est très peu présent dans les immeubles à appartements. En effet, 

seulement quatre ménages sont constitués de deux familles, soit 1,1%. Par exemple, un des 

appartements du Linton abrite deux familles. La première est composée du chef de ménage et 

de ses trois enfants, alors que la seconde comprend la belle-sœur et le neveu de ce dernier. Un 

même appartement peut également être habité par des membres de trois générations d’une 
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même famille. C’est le cas au New Sherbrooke : le couple du chef de ménage cohabite avec 

un noyau familial simple composé de sa fille, de son beau-fils et de sa petite-fille. 

 

Finalement, plus nombreux que les noyaux familiaux multiples, les ménages de 

membres apparentés représentent 7,4% des ménages (tableau 6.16). Il existe deux cas de 

figure. Premièrement, il s’agit généralement de ménages composés de membres collatéraux, 

presque uniquement de frères et sœurs. Néanmoins, il peut arriver qu’une tante habite avec 

son neveu. Deuxièmement, les « autres » ménages de membres apparentés regroupent un chef 

de ménage qui partage son appartement avec un « relative ». Il est intéressant de noter que la 

mention « relative » apparaît dans un seul immeuble à appartements, le New Sherbrooke. 

Dans ce contexte, il est possible de se demander s’il s’agit d’une structure propre aux 

appartements-hôtels ou si le recenseur ne s’est pas donné la peine de préciser le lien familial 

qui unit ces individus. 

 

Tableau 6.16  Type de ménages de membres apparentés 

Type de ménages de membres apparentés Nombre de ménages Pourcentage 

Ménages de membres apparentés  27  7,40 

membre collatéral  25  6,58 

autres  3  0,82 

Autres types de ménage  338  92,60 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Deux types de ménages de membres apparentés se démarquent parmi les cinq 

groupes et constituent plus des deux tiers des ménages : les noyaux conjugaux et les noyaux 

familiaux simples. Toutefois, la structure de base la plus représentée est le couple, car 

l’ensemble des noyaux conjugaux et la majorité des noyaux familiaux simples, élargis et 

multiples sont composés de couples, sauf dans le cas de veuvage. Également, environ un 

ménage sur quatre a des enfants. Dans 84,35% de ces ménages, il y deux enfants et moins, 

alors qu’il y a trois enfants et plus dans seulement 15,65% des cas (tableau 6.17). De manière 

générale, les immeubles à appartements sont occupés par des ménages de petite taille qui 

comptent un ou deux enfants.  
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Tableau 6.17  Nombre d’enfants par ménage 

Nombre d’enfants par ménage Nombre de ménages Pourcentage 

Ménages avec enfants  147  25,48 

2 enfants et moins  124  84,35 

3 enfants et plus  23  15,65 

Ménages sans enfants  218  59,73 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

 La majorité des ménages est composée de membres apparentés, mais il existe 

également des ménages sans structure familiale. Quoique peu nombreux, environ 4% des 

ménages, il s’agit d’une structure importante qu’il ne faut pas négliger. En effet, plusieurs 

groupes de membres non apparentés cohabitent pour des raisons différentes. Parfois, un chef 

de ménage partage son appartement avec un ami
12

 ou une dame de compagnie
13

. Dans ce cas, 

il est possible de penser que ce ne sont pas des considérations économiques qui poussent à la 

cohabitation. Par contre, lorsqu’il y a partage d’un appartement entre un chef de ménage et un 

ou plusieurs locataires
14

, il semble clair que des raisons économiques sont à l’origine de cette 

cohabitation. La même logique s’applique quand des membres non apparentés se greffent aux 

noyaux conjugaux ou familiaux. Le tableau 6.18 illustre la présence de locataires selon la 

structure du ménage. 

 

Tableau 6.18  Présence de locataires selon la structure du ménage 

Type de ménage Nombre de ménages Pourcentage 

Ménages avec locataires  30  8,22 

noyau conjugal  6  1,64 

noyau familial simple  14  3,84 

noyau familial élargi  1  0,27 

noyaux familiaux multiples  0  0,00 

ménage de membres apparentés  1  0,27 

ménage sans structure familiale  8  2,19 

Individus solitaires  0  0,00 

Ménages sans locataires  335  91,78 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

                                                 
12 Le terme employé est « friend ». 
13 Le terme employé est « companion ». 
14 Plusieurs termes sont employés : « boarder », « lodger », « roomer » et « tenant ». 
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 Il existe plusieurs différences entre les caractéristiques des membres non apparentés 

et celles des chefs de ménage. Tout d’abord, il y a deux fois et demie plus d’individus 

d’origine française chez les membres non apparentés comparativement à l’ensemble des 

chefs de ménages. Néanmoins, le nombre de personnes d’origine britannique prédomine 

toujours largement sur celui d’individus d’origine française. Cette distinction a des 

répercussions sur la religion et sur la langue. En effet, il y a plus de membres non apparentés 

qui parlent uniquement français et moins de gens bilingues. De la même manière, il y a plus 

de membres non apparentés de confession catholique romaine. Malgré tout, les membres 

apparentés ont sensiblement les mêmes caractéristiques que les chefs de ménage quant à 

l’origine ethnique, la religion et la langue. 

 

C’est au niveau de l’âge, de la profession et des revenus que tous les chefs de ménage 

et les membres non apparentés se distinguent. En effet, il existe un écart de plus de six ans 

entre la moyenne d’âge des chefs de ménage (44,02 ans) et des membres non apparentés 

(37,67 ans). Cette différence peut expliquer en partie les dissemblances au niveau du métier 

et du revenu. Les gens en début de carrière n’occupent généralement pas les mêmes emplois 

et n’ont pas les mêmes revenus que leurs aînés. Proportionnellement, les membres non 

apparentés sont plus nombreux à avoir des professions « autres » que les chefs de ménage, 

soit 18,60% (tableau 6.3) comparativement à 13,01%. Aussi, les membres non apparentés 

sont beaucoup moins nombreux à avoir un emploi relié au commerce et à l’industrie, groupe 

dont la moyenne des revenus est la plus élevée (tableau 6.6). Conséquemment, la moyenne 

annuelle des revenus des membres non apparentés (1 065,50$) est significativement 

inférieure à celle des chefs de ménages (1 964,64$). Il existe une différence de 900$. Il est 

toutefois intéressant de noter que la moyenne annuelle des revenus des membres non 

apparentés est pratiquement identique à celle des chefs de ménage dont la profession est 

« autres ». Il semble donc que les revenus expliquent la nécessité de partager un appartement 

avec des individus non apparentés, car ces individus n’auraient probablement pas les moyens 

de vivre seuls. 

 

Plus particulièrement, les locataires ont des caractéristiques différentes et semblables 

avec leur chef de ménage. Tout d’abord, il faut préciser qu’il y a mixité au niveau de l’origine 
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ethnique et de la religion, bien que les membres non apparentés soient généralement de même 

confession – protestante ou catholique romaine – que le chef de ménage. De plus, sauf 

exceptions, les membres non apparentés parlent la même langue que leur chef de ménage. 

Encore une fois, ce sont le métier et les revenus qui permettent de distinguer les membres non 

apparentés de leur chef de ménage. En effet, deux situations se démarquent. Premièrement, 

plusieurs chefs de ménage ont une profession et des revenus semblables à leur locataire. Dans 

ce cas, autant le chef de ménage que le locataire retirent des bénéfices financiers de cette 

cohabitation. Par exemple, deux vendeurs dont le revenu est 900$ habitent ensemble. 

Deuxièmement, ils ont des emplois, mais surtout des revenus moyens dissemblables. Ici, 

c’est clairement le locataire qui est avantagé au niveau économique. Un peintre qui gagne 

500$ est le locataire d’un gérant qui fait six fois son salaire. Parfois, le chef de ménage et le 

locataire exercent le même métier, mais ont des revenus annuels moyens différents : deux 

designers ont des revenus annuels moyens de 1750$ et 4000$. 

 

 Finalement, certains ménages sont composés d’individus solitaires. C’est le cas de 59 

personnes, soit 16,16% des ménages. Nous verrons dans la dernière partie du chapitre que 

certains immeubles à appartements abritent un pourcentage élevé de ces personnes habitant 

seules. Bien entendu, certains d’entre eux ont recours à une ou plusieurs domestiques, ils ne 

sont donc pas seuls dans leur appartement. Dix-sept chefs de ménage sont dans cette 

situation. De manière plus générale, environ le tiers des ménages emploient une ou plusieurs 

domestiques. Le tableau 6.19 illustre la présence de domestiques selon la structure du 

ménage. 

 

Tableau 6.19  Présence de domestiques selon la structure du ménage 

Type de ménage Nombre de ménages Pourcentage 

Ménages avec domestiques  122  33,42 

noyau conjugal  29  7,95 

noyau familial simple  58  15,89 

noyau familial élargi  3  0,82 

noyaux familiaux multiples  2  0,55 

ménage de membres apparentés  8  2,19 

ménage sans structure familiale  5  1,37 

Individus solitaires  17  4,66 

Ménages sans domestiques  243  66,58 

Total  365  100,00 
Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 
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Il est également intéressant de s’interroger sur le nombre de domestiques par ménage 

(tableau 6.20). Quatre fois sur cinq, il y a une seule domestique par ménage. Dans les autres 

cas, il s’agit presque toujours de deux domestiques. 

 

Tableau 6.20  Nombre de domestiques par ménage 

Nombre de domestiques par ménage Nombre de ménages Pourcentage 

Ménages avec domestiques  122  33,42 

Ménage avec 1 domestique  97  79,51 

Ménage avec 2 domestiques et plus  25  20,49 

Ménages sans domestiques  243  66,58 

Total  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Les domestiques sont presque exclusivement de sexe féminin (tableau 6.21). En effet, 

les domestiques de sexe féminin dont il est question travaillent pour le compte d’un ménage, 

alors que les domestiques de sexe masculin occupent généralement des emplois au sein de 

l’immeuble à appartements. Par exemple, deux domestiques masculins sont opérateurs 

d’ascenseur et un autre est « foreman », un seul est désigné comme « private maid ». 

 

Tableau 6.21  Sexe des domestiques 

Sexe Nombre d’individus Pourcentage 

Féminin  158  97,53 

Masculin  4  2,47 

Total  162  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Quant aux domestiques féminines, elles occupent plusieurs catégories d’emplois 

(tableau 6.22). Néanmoins, la grande majorité d’entre elles ne sont pas spécialisées : elles 

sont identifiées simplement comme « domestic » ou « maid ». Cela s’inscrit en parallèle avec 

le nombre de domestiques par ménage. En effet, lorsqu’il y a une seule domestique, il est 

logique qu’elle accomplisse toutes sortes de tâches. Au contraire, une domestique peut se 

consacrer uniquement à la cuisine quand une deuxième employée s’occupe des autres 

corvées. 
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Tableau 6.22  Catégories d’emploi des domestiques 

Catégories d'emploi Nombre d’individus Pourcentage 

Cook  13  8,23 

Domestic  62  39,24 

Maid  62  39,24 

Nurse  9  5,70 

Autres  8  5,06 

Aucune  1  0,63 

Inconnu  3  1,90 

Total  158  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

À l’instar des chefs de ménage, les domestiques sont majoritairement d’origine 

britannique. En effet, plus de 84% d’entre elles sont d’origine britannique, alors qu’un peu 

moins de 12% des domestiques sont d’origine française. Les pourcentages sont comparables 

à ceux des chefs de ménage, car les domestiques tendent à être de la même origine ethnique 

que leur employeur. Il n’est pas possible de tirer les mêmes conclusions lorsqu’il est question 

de la religion des domestiques. Le pourcentage de domestiques de confession catholique 

romaine est beaucoup plus élevé, 37,04%, que celui des chefs de ménage, 14,79%. Cet écart 

s’explique par deux facteurs. Premièrement, le recrutement des domestiques se fait à l’échelle 

locale parmi une population majoritairement francophone et de confession catholique 

romaine. Deuxièmement, les domestiques d’origine irlandaise sont généralement de 

confession catholique romaine. En effet, si le pourcentage des domestiques d’origine 

irlandaise et française est additionné, la somme (33,95%) se rapproche du pourcentage de 

domestiques de confession catholique romaine (37,04%). La différence entre les deux 

s’explique par les domestiques d’origine anglaise et écossaise qui adhèrent également à cette 

religion. Néanmoins, il faut souligner que plus de 60% des domestiques sont de confession 

protestante. Donc, les employeurs favorisent les domestiques qui sont de la même religion 

qu’eux, quitte à les recruter à l’étranger. 

 

Les répartitions proportionnelles de la langue et de l’origine ethnique des 

domestiques sont comparables. En effet, plus de 84,57% des domestiques sont d’origine 

britannique et 87,04% parlent anglais, alors que 11,73% des domestiques sont d’origine 

française, 5,56% parlent français et 6,17% parlent anglais et français. Il semble donc que les 
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domestiques d’origine française soient le groupe bilingue par excellence. En effet, si le 

pourcentage de domestiques parlant français (5,56%) est additionné au pourcentage des 

domestiques parlant anglais et français (6,17%), la somme est identique au pourcentage de 

domestiques d’origine française (11,73%). Encore une fois, les chefs de ménage recherchent 

des domestiques qui parlent leur langue.  

 

La moyenne d’âge des domestiques est de 29,6 ans. La plus jeune est âgée de 11 ans, 

alors que la plus vieille a 68 ans. L’étendue est très grande, mais la majorité des domestiques 

sont âgés de trente ans et moins. Les domestiques sont le groupe qui a la moyenne annuelle 

de revenus la moins élevée parmi les habitants des immeubles à appartements. Ils gagnent en 

moyenne 220,59$ annuellement, alors que les concierges et les chefs de ménage ont, 

respectivement, des revenus moyens de 508,93$ et de 2 113,40$ par année. Il faut souligner 

la différence entre la moyenne annuelle des revenus des domestiques masculins (255$) et 

celle des domestiques féminines (219,59$). L’écart de 35$ n’est pas énorme en soi, mais tout 

de même significatif. Aussi, les domestiques spécialisés comme les cuisinières et les 

infirmières ont des revenus plus élevés (284,28$) que leurs collègues non spécialisés 

(211,35$), soit une différence de plus de 70$.  

 

6.4 Cycle de vie 

 

L’analyse du cycle de vie des ménages permet de brosser un portrait plus complet des 

caractéristiques de la clientèle des immeubles à appartements (tableau 6.23). Entre autres 

choses, il est possible d’expliquer la petite taille des ménages. En effet, près de 60% des 

ménages n’ont pas d’enfants. Plus particulièrement 86 ménages dont la femme est âgée de 45 

ans et moins sont exempts d’enfants. Comment expliquer qu’un nombre si élevé de ménages 

en âge de procréer n’ait pas d’enfants? Dans le cas des femmes de 46 ans et plus, il est 

possible de penser que les enfants ont quitté le foyer familial. Aussi, il semble que les 

ménages soient à différents moments de leur cycle de vie. Tous les groupes d’âge sont 

représentés de manière assez semblable. Par exemple, le nombre de ménages avec des enfants 

de moins de 15 ans (72) est similaire à celui avec des enfants de 15 ans et plus (70). Il faut 

toutefois préciser que de nombreux enfants majeurs demeurent toujours avec leurs parents. 
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Tableau 6.23  Cycles de vie des ménages
15

 

Cycle de vie des ménages Nombre de ménages Pourcentage 

Noyaux conjugaux et familiaux  261  71,51 

Femme de 45 ans et moins – pas d'enfants  86  23,56 

Femme de 45 ans et moins – un enfant en bas de 1 an  11  3,01 

Tous les enfants en bas de 11 ans  50  13,70 

La moitié des enfants en dessous de 15 ans  13  3,56 

La moitié des enfants de 15 ans et plus  8  2,19 

Tous les enfants au-dessus de 15 ans  66  18,08 

Femme de 46 ans et plus – pas d'enfants  27  7,40 

Ménage de membres apparentés  28  7,67 

Ménage sans structure familiale  16  4,38 

Individus solitaires  59  16,16 

Inconnu  1  0,27 

Total des ménages  365  100,00 

Source : Recensement nominatif du Canada, 1911 

 

Les noyaux conjugaux et familiaux sont les deux groupes majoritaires dans ce mode 

d’habitation. Il représente 71,51% des ménages. Il semble donc que les immeubles à 

appartements ne soient pas réservés aux célibataires et aux retraités, mais que les couples et 

les familles y aient une place prépondérante. Une analyse plus fine permet de constater que 

près de 30% des épouses et des chefs de famille féminins ont entre 30 et 39 ans. Également, il 

y a autant d’épouses et de chefs de famille féminins de 20 à 29 ans que de 40 à 49 ans. 

Encore une fois, il est possible de constater que les immeubles à appartements montréalais 

sont occupés par une clientèle dans la force de l’âge.  

 

L’analyse combinée de la structure des ménages et du cycle de vie permet d’affirmer 

que la clientèle des immeubles à appartements est variée. En effet, la vie en appartement 

semble convenir à plusieurs groupes, car elle répond à des besoins différents selon les 

bâtiments. Par exemple, les deux seuls appartements-hôtels construits à Montréal, le 

Sherbrooke et le New Sherbrooke, sont occupés par des habitants plus âgés que la moyenne 

des autres bâtiments. En effet, le Sherbrooke et le New Sherbrooke comptent respectivement 

                                                 
15 Les catégories employées dans ce tableau sont tirées de la thèse de doctorat de Bettina Bradbury : 

Bettina Bradbury, The Working Class Family Economy, Montreal, 1861-1881, Thèse de Ph.D. (Histoire), 

Université Concordia, 1984, 2 vol.  
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environ 40% et 15% de plus d’épouses et de chefs de ménage féminins âgés de 46 ans et plus 

que la moyenne. De plus, les noyaux conjugaux sont significativement moins représentés 

dans ces bâtiments, car les pourcentages de ménages sans structure familiale et d’individus 

solitaires sont plus élevés. Aussi, les domestiques sont présents dans plus de 80% des 

ménages du Sherbrooke, alors que la moyenne est de 33%. Il est intéressant de constater que 

c’est dans un des immeubles à appartements où il y a le plus de services offerts que le 

nombre de domestiques est le plus important. Il est logique de penser que les personnes 

seules et les individus plus âgés recherchent ce type de bâtiments où une multitude de 

services sont offerts, tant à l’intérieur qu’aux alentours grâce à l’emplacement de choix de ces 

deux appartements-hôtels, rue Sherbrooke Ouest. 

 

Les caractéristiques des habitants des appartements-hôtels se retrouvent en partie 

dans d’autres bâtiments. Par exemple, le Bellevue, le Grosvenor, le Marlborough, le 

Oxenden, le Richmond et le Stanley comptent plus de ménages d’individus solitaires que la 

moyenne. Néanmoins, si certains de ces immeubles abritent une clientèle plus âgée que la 

moyenne (Bellevue, Marlborough et Stanley), ce n’est pas le cas de tous (Grosvenor, 

Oxenden et Richmond). Il ne s’agit certainement pas d’un hasard si plusieurs de ces bâtiments 

sont du même type que les appartements-hôtels, soit des immeubles à appartements de taille 

imposante, et s’ils sont situés en plein cœur du centre-ville actuel, rue Sherbrooke Ouest ou 

tout près. Ces immeubles à appartements sont tout désignés pour des personnes seules 

voulant demeurer à proximité du centre commercial, financier et culturel de la ville, par 

exemple des hommes d’affaires possédant une résidence à l’extérieur de la ville qui veulent 

un pied-à-terre à Montréal. Des membres de plusieurs grandes familles montréalaises résident 

dans ces immeubles à appartements. Par exemple, W.H. Morgan et des Lyman habitent au 

Grosvenor, des Muir et des Duncan au New Sherbrooke, des Phillips et des Munn au 

Sherbrooke et des Savage et des Evans au Stanley.  

 

Au contraire, d’autres immeubles à appartements
16

 sont majoritairement occupés par 

des habitants moins âgés que la moyenne. Ces bâtiments sont composés en grande partie de 

                                                 
16 Il s’agit du Bishop Court, du Britannia, du Colonial, du Davenport, du Metcalfe, du Pine Avenue, du 

Richmond, du San Remo et du Travancore. 
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noyaux conjugaux et familiaux. Plus particulièrement, certains immeubles ont une 

concentration significative du groupe des 20-29 ans
17

 et d’enfants de moins de onze ans
18

. 

Encore d’autres bâtiments
19

 présentent une clientèle variée où les habitants jeunes et âgés, 

seuls, en couple ou en famille se côtoient. Dans l’état actuel des recherches, il est donc 

difficile d’associer un type d’immeubles à appartements à une clientèle particulière. De 

manière générale, il semble que ce soit un ensemble de facteurs qui poussent les gens à 

choisir, dans un premier temps, la vie en appartements et, dans un deuxième temps, un 

immeuble en particulier. 

 

Le prix du loyer semble être un facteur important dans le choix d’un bâtiment. 

Malheureusement, nous ne pouvons dire grand-chose des loyers, car le rôle des valeurs 

locatives ne fournit cette information que partiellement, soit pour 4 des 25 immeubles à 

appartements étudiés. Toutefois, le prix des loyers semble varier non seulement d’un 

immeuble à un autre, mais également d’un appartement à un autre au sein du même bâtiment. 

La taille et la localisation de l’appartement sont certainement deux raisons qui expliquent ces 

différences. Dans certains immeubles à appartements, tel le Metcalfe, la majorité des loyers 

sont identiques – 300$ –, à trois exceptions près : des appartements situés au sous-sol, au rez-

de-chaussée et au 2
e
 étage ont respectivement des loyers de 50$, 360$ et 250$. Parfois, seul 

l’appartement du sous-sol destiné au concierge est moins cher. Par exemple, au St. Luke, les 

loyers des huit appartements des étages sont 500$, alors que celui du sous-sol est 100$. 

D’autres fois, comme dans le cas du Dorchester, aucun appartement n’a un loyer identique. 

En revanche, certains immeubles présentent des loyers uniformes, tel le San Remo, où le 

loyer des 6 appartements est 340$.  

 

L’analyse des caractéristiques des habitants du San Remo et du St. Luke laisse penser 

que ce sont les revenus annuels du chef de ménage, donc leur profession et leur statut social, 

qui importent le plus dans le choix d’un immeuble à appartement. Les chefs de ménage ayant 

des revenus plus élevés peuvent payer un loyer plus dispendieux. En effet, la moyenne des 

                                                 
17 Il s’agit du Bishop Court, du Britannia, du Davenport, du Metcalfe et du San Remo. 
18 Il s’agit du Bishop Court, du Colonial, du Davenport, de l’Imperial et du Majestic, du San Remo et du 

Travancore. 
19 Il s’agit du Cambria, du Dorchester, du Grosvenor, du Linton, du Oxenden, du Pine Avenue et du St. 

Mark. 
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revenus annuels des chefs de ménage du San Remo est de 950$ pour un loyer de 340$, alors 

que ceux du St. Luke paient 500$ avec des revenus moyens de 2 073,34$. Les autres 

caractéristiques des chefs de ménage de ces deux bâtiments sont assez semblables : 

pourcentage de noyaux familiaux plus élevé que la moyenne, plus de ménages avec des 

enfants et aucun ménage d’individus solitaires ou avec des locataires. Néanmoins, il existe 

certaines différences : la moyenne d’âge des chefs de ménage du San Remo est de 8 ans 

inférieure, les enfants sont plus jeunes et il y a un pourcentage plus élevé de domestiques 

qu’au St. Luke. Il faut préciser qu’il y a le même nombre de domestiques dans les deux 

bâtiments, mais puisque la taille du San Remo est moins importante que celle du St. Luke, le 

pourcentage de domestiques est moins important dans ce dernier. Néanmoins, il aurait été 

logique de retrouver un plus grand nombre et un plus grand pourcentage de domestiques au 

St. Luke étant donné les revenus annuels moyens des chefs de ménage. Dans ce cas-ci, il 

semble que les revenus n’expliquent pas le nombre de domestiques, mais que d’autres 

facteurs entrent en ligne de compte, peut-être la présence d’enfants en bas âge? 

 

Les renseignements sur les loyers permettent également de savoir que certains 

immeubles à appartements ont, en partie, une fonction commerciale. Par exemple, deux 

médecins, D. Kenneth Cameron et Austin D. Irvine, louent des locaux au rez-de-chaussée du 

Linton pour la somme de 300$ ou le Sherbrooke Home Club Lodge et le Grosvenor Limited 

occupent des bureaux au rez-de-chaussée du New Sherbrooke, pour 500$ et du Grosvenor, 

pour 400$.  

 

En conclusion, il faut retenir que la clientèle des immeubles à appartements est 

composée de membres de la classe moyenne et de la bourgeoisie, les professions et les 

revenus des chefs de ménage le démontrent clairement. Ces derniers sont majoritairement 

d’origine britannique, de confession protestante et de langue anglaise. Les individus d’origine 

française, de confession catholique romaine et de langue française ne sont pas exclus, mais 

beaucoup moins nombreux. Toutes ces considérations confirment en partie les affirmations 

des chercheurs s’étant intéressés aux immeubles à appartements dans le passé. En effet, les 

habitants sont majoritairement des bourgeois anglophones. Néanmoins, des individus moins 

fortunés font également partie de la clientèle de ce mode d’habitation, par exemple les chefs 
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de ménage dont le métier est compris dans la catégorie « autre » qui regroupe de nombreux 

travailleurs manuels.  

 

Donc, les habitants des immeubles à appartements en 1911 sont essentiellement des 

membres de la bourgeoisie, mais pourquoi choisissent-ils ce mode d’habitation? L’analyse 

des ménages, de leur taille, de leur structure et de leur cycle de vie a montré que la vie dans 

les immeubles à appartements plaît à plusieurs personnes pour des raisons différentes. En 

effet, leur diversité convient à une clientèle variée, au gré des caractéristiques des bâtiments 

et des besoins des habitants – taille de l’édifice et des appartements, services offerts et 

localisation –, mais surtout en fonction des revenus annuels, donc de la profession et du statut 

social, du chef de ménage et des loyers. Si les ménages sont essentiellement composés de 

membres apparentés, il existe également des ménages sans structure familiale ou formés 

d’individus solitaires. Peu importe la composition, les ménages sont majoritairement de petite 

taille, avec en moyenne 2,61 individus. Il faut se rappeler que c’est la moitié de la taille des 

ménages des maisons unifamiliales de la rue Sherbrooke Ouest en 1901. Dans ce contexte, il 

est logique de penser que les immeubles à appartements conviennent à des bourgeois dont la 

taille du ménage est peu importante. La taille du ménage serait plus déterminante dans le 

choix de ce mode d’habitation que la structure du ménage ou le cycle de vie. En effet, bien 

que les noyaux conjugaux, les noyaux familiaux simples et les individus dans la force de 

l’âge dominent le paysage, toutes les structures, tous les groupes d’âge et tous les cycles de 

vie sont représentés dans l’échantillon de bâtiments. 

 

D’autres hypothèses peuvent aussi expliquer pourquoi certains membres de la 

bourgeoisie choisissent les immeubles à appartements plutôt que les maisons unifamiliales ou 

en terrasse. Entre autres choses, l’entretien de ces grandes demeures peut poser problème à 

plusieurs niveaux. Par exemple, le chef de ménage peut avoir des revenus annuels importants 

sans être en mesure de recruter ou d’assurer le salaire du nombre de domestiques nécessaires 

au fonctionnement de la maison. Également, la vie en appartement peut être la solution 

indiquée pour de jeunes couples qui n’ont pas les moyens de s’établir dans une grande 

résidence, mais qui veulent démontrer un statut social élevé. De la même manière, un couple 

plus âgé, dont les enfants ont fondé leur propre foyer, peut désirer vivre dans un bâtiment 
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situé près des résidences de leur entourage et offrant une multitude de services. Toutes ces 

hypothèses sont plausibles, mais une étude plus approfondie de la clientèle des immeubles à 

appartements permettrait d’en dire davantage sur les habitants de ce nouveau mode 

d’habitation, de comprendre pourquoi certains membres de la bourgeoisie choisissent la vie 

en appartements, alors que d’autres préfèrent des « terrace house » ou de grandes villas. 

 



CONCLUSION 

 

 Ce Rapport de recherche est en lien direct avec l’étude
1
 réalisée et remise au 

ministère de la Culture, des Communications et de la Condition féminine dans le cadre du 

stage obligatoire dans le profil d’histoire appliquée de la maîtrise en histoire. À l’origine de 

cette étude, il y a le mandat confié par le MCCCD. Il s’agissait de produire un document de 

référence capable d’orienter la réflexion sur l’émergence et l’évolution des immeubles à 

appartements montréalais entre 1880 et 1914 et de fournir des points de repère permettant 

d’évaluer la pertinence du classement de certains bâtiments en vertu de la Loi sur les biens 

culturels du Québec. 

 

L’objectif de ce Rapport de recherche était d’enrichir les connaissances sur 

l’émergence et l’évolution des immeubles à appartements montréalais pour la période de 

1880 à 1914. Pour ce faire, l’analyse s’est concentrée sur les immeubles compris dans un 

espace, le territoire de référence, et un temps, la période, 1880-1914. De plus, le Rapport a 

approfondi cinq grandes questions posées dans l’étude remise au ministère; « quoi », 

« quand », « où », « comment » et « pourquoi » tout en s’interrogeant sur une sixième 

question : « pour qui ». Toute l’analyse repose sur une réflexion préalable sur le vocabulaire 

ayant permis d’élaborer une définition d’immeubles à appartements pour Montréal dans la 

deuxième moitié du 19e siècle.  

 

Le premier chapitre et, plus particulièrement, le bilan historiographique a montré 

qu’un nombre peu important d’études a abordé la question des immeubles à appartements 

montréalais, donc la nécessité d’étudier ce nouveau mode d’habitation. De nombreuses 

sources et études ont été utilisées pour mener à bien ce Rapport, par exemple : des revues 

spécialisées, le recensement nominatif du Canada de 1911, le rôle des valeurs locatives de 

1911 et l’annuaire Lovell de 1911-1912. Dans un premier temps, un corpus de bâtiments a été 

constitué à partir de la somme des informations recueillies. Ensuite, les bâtiments ont été 

caractérisés et divisés en trois phases de développement. L’analyse s’est concentrée sur 

                                                 
1 Isabelle Huppé, Les immeubles à appartements, émergence et évolution d’une typologie sur l’île de 

Montréal, 1880-1914, Montréal, Rapport remis au MCCCF, juin 2007, 74p. 
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chacune de ces phases pour dégager des modèles d’immeubles à appartements. Dans un 

deuxième temps, il a été possible de s’intéresser à la clientèle. 

 

 Dans le chapitre deux, le survol de l’histoire de l’immeuble à appartements dans le 

monde occidental a permis de mettre en contexte leur émergence et leur évolution à Montréal 

entre 1880 et 1914. L’apparition et le développement de ce nouveau mode d’habitation se 

déroulent dans un cadre occidental, en relation avec les pays entretenant des liens étroits avec 

cette ville canadienne, mais également en lien avec les transformations urbaines de l’île de 

Montréal et de ses habitants.  

 

L’émergence et l’évolution des immeubles à appartements montréalais entre 1880 et 

1914 ont été étudiées à travers trois phases ; 1) les prémices et les balbutiements (1880 à 

1904) : de l’hôtel d’appartements à l’immeuble à appartements, 2) la deuxième phase de 

développement et de construction (1905 à 1909) : la diversification des modèles et 3) la 

troisième phase de développement et de construction (1910 à 1914) : la consolidation des 

modèles existants. Ces phases ont été élaborées à l’aide d’un corpus établi à partir du 

mémoire de Danielle Croteau et du répertoire de la CUM, ainsi que deux indicateurs : le 

nombre de constructions par année et la localisation. De plus, chaque phase a été caractérisée 

à partir de sept critères principaux : la localisation du lot sur l’îlot et l’implantation du 

bâtiment sur ce lot, la forme du plan au sol, le nombre d’étages et d’appartements, le 

revêtement de la façade principale, la distribution et la circulation internes, le vocabulaire 

architectural, l’ornementation, les commodités et les services offerts. 

 

Très peu d’immeubles à appartements sont érigés durant la première phase. Ils sont 

situés dans un territoire restreint et la multitude de modèles montre une volonté 

d’expérimentation. La diversification des modèles se poursuit dans la deuxième phase où un 

nombre beaucoup plus important de bâtiments sont construits dans un plus grand territoire. 

Finalement, il y a un nombre record de constructions dans un territoire toujours plus étendu et 

une consolidation des modèles développés précédemment durant la troisième phase. Trois 

modèles dominants de bâtiments ont été dégagés pour chacune des phases : petite, moyenne 

et grande taille. Ces modèles ont été présentés à travers neuf immeubles à appartements qui 
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ont fait l’objet d’un traitement plus détaillé. Cette analyse a permis de comprendre leur 

évolution dans le temps et l’espace. En effet, pour l’ensemble de la période étudiée, les 

bâtiments de petite taille, de 3 ou 4 étages et de 3 à 12 appartements, sont le modèle le plus 

représenté dans le corpus de bâtiments. Ironiquement, c’est un modèle anonyme à côté des 

grands immeubles à appartements richement ornementés, tels le Linton ou le Royal George.  

 

Finalement, la clientèle des immeubles à appartements a été étudiée : les 

caractéristiques des chefs de ménage, des membres non apparentés et des domestiques, la 

taille et la structure des ménages et le cycle de vie des habitants. L’analyse de la profession et 

des revenus annuels des chefs de ménage a permis de conclure que la clientèle des immeubles 

à appartements est essentiellement bourgeoise. Ce Rapport de recherche confirme donc les 

affirmations présentes dans l’historiographie, à quelques nuances près. Effectivement, 

certains habitants, par exemple les chefs de ménage dont le métier est « autres », font plutôt 

partie de la classe moyenne. L’examen des autres caractéristiques des chefs de ménage a 

montré qu’il s’agit majoritairement d’individus d’origine britannique, de confession 

protestante et de langue anglaise. Les chefs de ménage d’origine française, de confession 

catholique romaine et de langue française ne sont toutefois pas exclus. De plus, la taille des 

ménages est peu importante, en moyenne 2,61 individus par ménage. Les noyaux conjugaux 

et familiaux simples sont les plus représentés. Les épouses et les chefs de ménage féminins 

de moins de 46 ans sont majoritaires. Donc, les immeubles à appartements sont le plus 

souvent occupés par des couples et des familles de petite taille dans la force de l’âge.  

 

Plusieurs hypothèses ont été avancées pour tenter de comprendre pourquoi certains 

bourgeois choisissent la vie en appartement plutôt qu’un autre mode d’habitation. Dans l’état 

actuel des recherches, cette question demeure sans réponse. Néanmoins, il est clair qu’une 

multitude de facteurs entrent en ligne de compte dans le choix de vivre en appartements et 

dans la sélection d’un immeuble à appartements. C’est pourquoi il existe plusieurs types de 

bâtiments qui répondent à des besoins différents. 

 

Ce Rapport de recherche a traité d’un ensemble de thèmes relatifs aux immeubles à 

appartements montréalais. Il avait pour but d’enrichir les connaissances, mais n’avait pas la 



 

 

131 

prétention de faire le tour de la question. En effet, plusieurs éléments gagneraient à être 

approfondis. Premièrement, il serait intéressant de poursuivre le dépouillement des revues 

« grand public », tel The Metropolitan, effectué dans le cadre du stage, mais également de 

journaux tels le Star ou la Gazette dont les chroniques mondaines fournissent beaucoup 

d’informations sur les habitants des immeubles à appartements et sur leur mode de vie dans 

ce type d’habitation. La question du vocabulaire et des habitants pourrait être enrichie par 

cette recherche dans les revues et périodiques montréalais. 

 

Deuxièmement, il serait pertinent de compléter les recherches sur l’émergence et 

l’évolution des immeubles à appartements dans d’autres villes canadiennes pour être en 

mesure de cerner les particularités montréalaises dans le contexte canadien. Une revue de la 

littérature concernant le mode de vie de la bourgeoisie pourrait également favoriser une 

meilleure compréhension des transformations socio-économiques ayant favorisé le 

développement des immeubles à appartements comme nouveau mode d’habitation pour cette 

tranche de la population. 

 

Troisièmement, il serait possible d’enrichir la caractérisation des phases de 

développement en s’intéressant davantage à l’architecture et à l’intérieur des immeubles à 

appartements. Malheureusement, l’état actuel de la recherche ne permet pas d’analyser ces 

deux éléments. En effet, trop d’informations sont manquantes, particulièrement pour les 

bâtiments aujourd’hui disparus.  

 

Finalement, un portrait plus complet de la clientèle pourrait être tracé, par exemple 

en effectuant une étude longitudinale et une analyse par bâtiment. En effet, le recensement 

nominatif canadien de 1901 pourrait être consulté dans un premier temps pour brosser le 

tableau des habitants pour l’année 1901. Dans un deuxième temps, ces résultats pourraient 

être comparés à ceux de 1911. Une autre avenue serait de tenter de suivre les déplacements 

de certaines familles pour tenter de mieux comprendre à quelle étape du cycle de vie 

intervient l’immeuble à appartements ou d’associer certains résidents à de grandes familles 

montréalaises. Ultimement, une attention particulière pourrait être portée à certains 
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immeubles à appartements types pour montrer les différences existant entre les habitants de 

divers bâtiments. 

 

En conclusion, il faut dire que les immeubles à appartements demeurent un vaste 

sujet qui mérite encore beaucoup de recherche et d’analyse, tant pour la période 1880-1914 

que pour les périodes subséquentes. Le présent Rapport de recherche, Les immeubles à 

appartements de l’île de Montréal, émergence et évolution d’une typologie, 1880-1914, a 

permis d’enrichir les connaissances sur les immeubles à appartements montréalais, mais un 

approfondissement des thèmes relatifs à ce sujet permettrait de comprendre de manière plus 

globale et spécifique l’émergence, le développement et la clientèle des immeubles à 

appartements montréalais. 



APPENDICE A 

 

 

 

LISTE DES 218 IMMEUBLES À APPARTEMENTS 

 

 

 

 

 

 

Corpus d’immeubles à appartements 

Année de 

construction 
Nom du bâtiment Localisation 

Quartier ou 

ville à 

l'origine 

Arrondissement 

 Première phase : 1880-1904 

1879-1880 Immeuble Napoléon Bourassa territoire de référence Saint-Louis Ville-Marie 

1886 Appartements The Court hors territoire Sainte-Anne Sud-Ouest 

1889 Appartements Sherbrooke territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1897 Appartements Stanley territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1898-1899 Appartements Denbigh territoire de référence Westmount Westmount 

1899-1900 Appartements Marlborough territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1899-1901 Appartements Bellevue territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1900 Appartements Park Hill territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1901 Appartements Alexandra territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1902 Appartements Britannia territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1903 Appartements Carlton territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1903 Appartements Frontenac territoire de référence Saint-Louis Plateau Mont-Royal 

avant 1904 Appartements Selby Grange territoire de référence Westmount Westmount 

1904 Appartements Smithsonian territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1904 (1910: corps 

bâtiment) 

Appartements Fairmount Court territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1904-1905 Appartements Bishop Court territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1904-1905 Appartements Canterbury territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

avant 1905 Appartements Acadia territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

avant 1905 Appartements Palmerston territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

avant 1905 Appartements Harcourt territoire de référence Westmount Westmount 

avant 1905 Appartements Metcalfe territoire de référence Westmount Westmount 

 Deuxième phase : 1905-1909 

1905 Appartements Lefroy territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1905 Appartements Grosvenor territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1905 Appartements Hampton Court territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 
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Corpus d’immeubles à appartements 

Année de 

construction 
Nom du bâtiment Localisation 

Quartier ou 

ville à 

l'origine 

Arrondissement 

1905 Appartements Stanley 

Chambers 

territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1905 Appartements New Sherbrooke territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1905 Appartements Prince-Arthur territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1905 Appartements San Remo territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

ca.1905 Appartements Chesterfield territoire de référence Westmount Westmount 

ca.1905 Appartements Cobourg territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

ca.1905 Appartements Shirley territoire de référence Westmount Westmount 

ca.1905 Appartements Blenheim territoire de référence Westmount Westmount 

ca.1905 Appartements Seymour territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1905-1907 Appartements Kensington territoire de référence Westmount Westmount 

1906 Appartements 720 Sherbrooke territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1906 Appartements York territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1906 Appartements Imperial territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1906 Appartements Majestic territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1906 Appartements Rexington territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1906 Appartements Pine Avenue territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1906 Appartements Waldorf territoire de référence Westmount Westmount 

1906 Appartements Oxenden territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1906 Appartements Hutchison territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

ca.1906 Appartements Roseberry territoire de référence Westmount Westmount 

ca.1906 Appartements Derling Court territoire de référence Westmount Westmount 

1906-1907 Appartements Linton territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1907 Appartements Shirley territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1907 Appartements Yorke territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1907 Appartements Beaconsfield territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

avant 1907 Appartements Cavendish territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

avant 1907 Appartements Roosevelt territoire de référence Westmount Westmount 

avant 1907 Appartements Burnside territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

avant 1907 Appartements Essex territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1906-1908 Appartements Salaberry territoire de référence Lafontaine Ville-Marie 

1907 Appartements Laurier territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1907 Appartements Murray territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1907 Appartements 45 McGill territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1907 Appartements Kent territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1907 Appartements Kenilworth territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

ca.1907 Appartements Pearl territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 
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Corpus d’immeubles à appartements 

Année de 

construction 
Nom du bâtiment Localisation 

Quartier ou 

ville à 

l'origine 

Arrondissement 

1908 Appartements Hurteau territoire de référence Lafontaine Plateau Mont-Royal 

1908 Appartements King George territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1908 Appartements LaFayette territoire de référence Westmount Westmount 

1908 Appartements New Western territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1908-1909 Appartements Mount Stephen territoire de référence Westmount Westmount 

avant 1908 Appartements Metcalfe territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1909 Appartements Brighton territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

1909 Appartements Travancore territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1909 Immeuble William-Tatley territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1909 Appartements St. Luke territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1909 Appartements Prince territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1909 Appartements Poinciana territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

1909 Appartements King Edward territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1909 Appartements Outremont territoire de référence Laurier Outremont 

1909 Appartements Queen Alexandra territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1909 Appartements Lonchivar territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Oldfield territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Phillips territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Dorchester territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Tupper territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Plateau territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Belmont territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

avant 1910 Appartements Jefferey territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

avant 1910 Appartements Caroline territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Benhurst territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Shelburne territoire de référence Westmount Westmount 

avant 1910 Appartements Guyboro territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1910 Appartements Realmont territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1910 Appartements Mackay territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1910 Appartements Frontenac territoire de référence Westmount Westmount 

entre 1907 et 1910 Appartements Agincourt territoire de référence Westmount Westmount 

entre 1907 et 1910 Appartements Kent territoire d'analyse Laurier Plateau Mont-Royal 

entre 1907 et 1910 Appartements Baronscourt territoire de référence Westmount Westmount 

entre 1907 et 1910 Appartements Colonial territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1910 Appartements Inman territoire de référence Westmount Westmount 

entre 1907 et 1911 Appartements Maher territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1911 Appartements 1026 Sainte- territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 
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Catherine 

entre 1907 et 1911 Appartements Holland territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

 Troisième phase : 1910-1914 

1910 Appartements Wilfrid territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Immeuble Alice-Savard territoire de référence Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Montebello territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements De L'Épée territoire de référence Outremont Outremont 

1910 Appartements Dudley territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Overdale territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Bruce territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1910 Appartements Etonia territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Cambria territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Waldemar territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Fairmount territoire de référence Outremont Outremont 

1910 Appartements Welch territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Kinkora territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements St. Mark territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Mount Pleasant territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Mount Royal territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Forest territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Mount View territoire de référence Outremont Outremont 

1910 Appartements Stewart territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Le Pierrefond territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements Mansions territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Valmont territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910 Appartements 5 Lincoln territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910 Appartements Cadillac territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1910 Appartements Prince of Wales territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1910 Appartements Alexandra territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1910 Appartements Queen Mary territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1910 Appartements Model territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

ca.1910 Appartements La Noblesse territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1910-1911 Appartements King George territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1910-1911 Appartements Queen Mary territoire de référence Saint-André Plateau Mont-Royal 

avant 1911 Appartements Sterling territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1911 Appartements Washington territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Norfolk territoire de référence Outremont Outremont 
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1911 Appartements Wyroma territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Rigi territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1911 Appartements Corinthian territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Evanscourt territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

1911 Appartements Yorkshire territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Avenue territoire de référence Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1911 Appartements Peel Court territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1911 Appartements Roberval territoire de référence Saint-Jacques Ville-Marie 

1911 Appartements Newport territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Davenport territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911 Appartements Carrière territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

ca.1911 Appartements Connaught territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1911 Appartements Lennox territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1911-1912 Appartements Plaza territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1911-1912 Appartements Empress territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

avant 1912 Appartements Renondo territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1912 Appartements Marlyn territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1912 Appartements Lorraine territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1912 Appartements Helena territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1912 Appartements Ormonde territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements Otway territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1912 Appartements Lévis territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements Lincoln territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements St.Mathew territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements Château territoire de référence Outremont Outremont 

1912 Appartements Royal George territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements Gonee territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

1912 Appartements Regent territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912 Appartements Laurier territoire de référence Outremont Outremont 

1912 Appartements Chomedey territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1912 Appartements Kenmore territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1912 Appartements Glencoe territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

ca.1912 Appartements Berthelet territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

ca.1912 Appartements New Dorchester territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912-1913 Immeuble Joseph-St-Pierre territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1912-1914 Appartements Western territoire de référence Wesrmount Westmount 

avant 1913 Appartements Tremont territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 
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avant 1913 Appartements Cartier territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

avant 1913 Appartements St-Charles territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1913 Appartements New Castle territoire de référence Outremont Outremont 

1913 Appartements Flobert territoire de référence Westmount Westmount 

1913 Appartements Claridge territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1913 Appartements Belnord territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1913 Appartements Lajoie territoire de référence Outremont Outremont 

1913 Appartements Panorama territoire de référence Duverney Plateau Mont-Royal 

1913 Appartements Laurentian territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1913 Appartements Marbridge territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1913-1914 Appartements Le Claremont territoire de référence Westmount Westmount 

1913-1914 Appartements Westmount territoire de référence Westmount Westmount 

1913-1914 Appartements Elgin territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1914 Appartements Patricia territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

avant 1914 Appartements Le Norman territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1914 Appartements Joffre territoire de référence Outremont Outremont 

1914 Appartements Maxwelton territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

1914 Appartements Montcalm territoire de référence Outremont Outremont 

1914 Appartements Riga territoire de référence Saint-Louis Ville-Marie 

1914 Immeubles Zéphirin-St-Pierre territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1914 Appartements Chelsea territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

1914 Appartements Lorne territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1914 Appartements Harvard territoire de référence Notre-Dame-

de-Grâce 

Notre-Dame-de-

Grâce 

1914 Appartements Parisian territoire de référence Outremont Outremont 

1914 Appartements Bancroft territoire de référence Lafontaine Plateau Mont-Royal 

1914 Immeuble Joseph-St-Pierre territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1914 Appartements Tonio territoire de référence Outremont Outremont 

ca.1914 Appartements Ansomia territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

ca.1914 Appartements 38 Overdale territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

ca.1914 Appartements New Overdale territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1914-1915 Immeubles Joseph-St-Pierre territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

1914-1915 Appartements Halcyon territoire d'analyse Saint-Georges Plateau Mont-Royal 

1914-1916 Immeubles Joseph-Arthur-

Godin 

territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

1914-1916 Appartements Saint-Jacques territoire de référence Saint-Jacques Ville-Marie 

avant 1915 Appartements Lloyd territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 
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avant 1915 Appartements Argyle territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

avant 1915 Appartements Rainbow territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

entre 1907 et 1912 Appartements Dirleton territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

entre 1907 et 1912 Appartements Richmond territoire d'analyse Saint-Georges Ville-Marie 

entre 1907 et 1912 Appartements Vincent territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1912 Appartements Abbotsford territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 

entre 1907 et 1914 Appartements Lawrence territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

entre 1910 et 1913 Appartements Édouard-Charles territoire de référence Laurier Outremont 

entre 1910 et 1913 Appartements New Plateau territoire d'analyse Saint-Laurent Ville-Marie 

entre 1910 et 1914 Appartements Parc Mance territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

entre 1910 et 1914 Appartements Raneleagh territoire de référence Laurier Plateau Mont-Royal 

entre 1910 et 1914 Appartements Esplanade territoire de référence Laurier Plateau Mont Royal 

entre 1910 et 1915 Appartements Swastika territoire d'analyse Saint-Laurent Plateau Mont-Royal 

entre 1912 et 1915 Appartements Lorena territoire d'analyse Saint-André Ville-Marie 



APPENDICE B 

 

 

 

EXEMPLE DES FICHES DE LA BASE DE DONNÉES 

 

 

 

 

 

 

Fiche d’un bâtiment 

 
 



 

 

141 

Fiche d’un habitant 



APPENDICE C 

 

 

QUARTIERS DE MONTRÉAL À LA FIN DU 19
E
 SIÈCLE 

 

 

 

 

 

 
Source : Paul-André Linteau, Histoire de Montréal depuis la Confédération, Montréal, Boréal, 2000, p.79. 
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TYPES DE PLAN AU SOL 

 

 

 

 

 

 
Source : Danielle Croteau, Les immeubles à appartements multiples de type locatif à Montréal : 1889-1914, Mémoire de 

M.A. (Études des arts), Université du Québec à Montréal, 1991, tome 1, p.121. 



APPENDICE E 

 

 

PROFESSIONS DES CHEFS DE MÉNAGE 

 

 

 

 

 
Profession Nombre d’individus Pourcentage 

Professions reliées au 

commerce ou à l’industrie 
165 28,60 

Agent 18 3,12 

Caissier 1 0,17 

Courtier 21 3,64 

Gérant 50 8,67 

Immobilier 1 0,17 

Importateur 2 0,35 

Manufacturier 18 3,12 

Marchand 35 6,07 

Président 2 0,35 

Spéculateur 1 0,17 

Vendeur 8 1,39 

Vice-président 1 0,17 

Voyageur de commerce 7 1,21 

Professions libérales ou 

administratives 
138 23,92 

Architecte 1 0,17 

Assurance 3 0,52 

Avocat 11 1,91 

Chimiste 1 0,17 

Commis 19 3,29 

Comptable 19 3,29 

Consul 2 0,35 

Dentiste 1 0,17 

Économiste 1 0,17 

Éditeur 2 0,35 

Infirmière 3 0,52 

Ingénieur 23 3,99 

Inspecteur 3 0,52 

Journaliste 2 0,35 

Juge 4 0,69 

Médecin 9 1,56 

Notaire 2 0,35 

Officier 3 0,52 

Opticien 1 0,17 

Pasteur 3 0,52 

Pharmacien 1 0,17 
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Physicien 1 0,17 

Professeur 16 2,77 

Secrétaire 2 0,35 

Surintendant 5 0,87 

Autres professions 48 8,32 

Boucher 1 0,17 

Charpentier 2 0,35 

Concierge 14 2,43 

Contracteur 4 0,69 

Couturier 1 0,17 

Cuisinier 1 0,17 

Designer 1 0,17 

Fermier 2 0,35 

Hôtelier 2 0,35 

Opérateur 1 0,17 

Papetier 1 0,17 

Peintre 3 0,52 

Plombier 1 0,17 

Sténographe 2 0,35 

Tailleur 1 0,17 

Autres 13 2,25 

Rentiers 21 3,64 

Aucune 77 13,34 

Inconnu 126 21,84 

Total 577 100,00 

Sources : Recensement nominatif du Canada, 1911, rôle des valeurs locatives, 1911 et annuaire Lovell 1911-1912. 
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