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I n t roduct ion

L e  s e c t e u r  d e  B r i d g e - B o n a v e n t u re 

e s t  u n  t e r r i t o i re  s t r a t é g i q u e  p o u r  l e 

d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n  d e  M o n t ré a l . 

É t a n t  s i t u é  à  l ’ e n t ré e  s u d - o u e s t  d u 

c e n t re - v i l l e ,  i l  o f f re  u n  p o t e n t i e l 

i m m e n s e  p o u r  l a  c ré a t i o n  d ’ u n 

q u a r t i e r  d y n a m i q u e ,  i n c l u s i f  e t 

é c o re s p o n s a b l e .

B a s s i n  P e e l  e t  v u e  s u r  G r i f f i n t o w n

 

C h a r l e s  F re n e t t e - C y r,  2 0 2 3 

L e  ré a m é n a g e m e n t  d u  s e c t e u r  v i s e  à 

re v a l o r i s e r  s o n  h é r i t a g e  é c o n o m i q u e , 

c u l t u re l  e t  s o c i a l ,  t o u t  e n  f a v o r i s a n t  l a 

m i x i t é  d e s  u s a g e s  e t  d e s  p o p u l a t i o n s . 

L a  V i l l e  d e  M o n t ré a l  s o u h a i t e  y 

d é v e l o p p e r  u n  n o m b re  i m p o r t a n t  d e 

n o u v e a u x  l o g e m e n t s ,  d o n t  u n e  p a r t 

i m p o r t a n t e  d e  l o g e m e n t s  s o c i a u x 

e t  a b o rd a b l e s ,  a i n s i  q u e  t r i p l e r  l e 

n o m b re  d ’ e m p l o i s .  E l l e  e n v i s a g e 

é g a l e m e n t  d e  c ré e r  u n e  p ro m e n a d e 

r i v e r a i n e  l e  l o n g  d u  f l e u v e  S a i n t -

L a u re n t  e t  d u  c a n a l  d e  L a c h i n e ,  a i n s i 

q u e  d e  n o m b re u x  n o u v e a u x  e s p a c e s 

v e r t s  p u b l i c s .  L e  p ro j e t  s ’ i n s c r i t  d a n s 

u n e  v i s i o n  d e  d é v e l o p p e m e n t  d u r a b l e 

e t  d e  m o b i l i t é  a c t i v e .  L e  s e c t e u r 

d e  B r i d g e - B o n a v e n t u re  re p ré s e n t e 

d o n c  u n e  o p p o r t u n i t é  u n i q u e  d e 

re q u a l i f i c a t i o n  d ’ u n  a n c i e n  s i t e 

i n d u s t r i e l  e n  m i l i e u  d e  v i e  a t t r a c t i f 

e t  i n n o v a n t .

Prob lémat ique

L e  p ro j e t  d e  re d é v e l o p p e m e n t  d e 

B r i d g e - B o n a v e n t u re  s ’ i n s c r i t  d a n s 

u n e  ré a l i t é  p a r t i c u l i è re  p u i s q u e  n o u s 

t r a v e r s o n s  u n e  p é r i o d e  m a rq u é e 

p a r  d ’ i m p o r t a n t s  d é f i s  u r b a i n s , 

n o t a m m e n t  s u r  l e s  p l a n s  s o c i a u x , 

e n v i ro n n e m e n t a u x  e t  é c o n o m i q u e s , 

a j o u t a n t  d e  c e  f a i t  u n  d e g ré 

d e  c o m p l e x i t é  à  t o u t  p ro j e t  d e 

ré a m é n a g e m e n t  u r b a i n .  C e p e n d a n t , 

c e u x - c i  l a i s s e n t  é g a l e m e n t  e n t re v o i r 

u n e  m u l t i t u d e  d e  n o u v e l l e s 

o p p o r t u n i t é s  p o u r  a m é l i o re r  l e  s o r t 

d e  n o s  v i l l e s  e t  re h a u s s e r  l a  q u a l i t é 

d e  v i e  d e s  c i t a d i n s . 
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P a r m i  c e s  d é f i s ,  o n  re t ro u v e 

n o t a m m e n t  l e  ré c h a u f f e m e n t 

c l i m a t i q u e ,  l a  p é n u r i e  d e  l o g e m e n t s , 

l a  c r i s e  d u  f i n a n c e m e n t  d e s 

t r a n s p o r t s  e n  c o m m u n ,  l a  c r i s e  d u 

f i n a n c e m e n t  m u n i c i p a l ,  e t c .  To u s  c e s 

d é f i s  p ré s e n t e n t  c e p e n d a n t  u n  p o i n t 

e n  c o m m u n  :  i l s  p e u v e n t  t o u s  ê t re 

s u r m o n t é s  p a r  u n  c h a n g e m e n t  n o t re 

m é t h o d e  d e  d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n . 

E n  e f f e t ,  d e s  d é c e n n i e s  d e  m a u v a i s 

c h o i x  p o l i t i q u e s  e t  u r b a n i s t i q u e s 

o n t  c o n t r i b u é  à  e n g e n d re r  l e s  c r i s e s 

ment ionnées  c i -dessus ,  d ’où  l ’ u rgence 

d e  re p e n s e r  e n  p ro f o n d e u r  n o s 

m o d è l e s  d ’ a c t i o n  e t  d e  p l a n i f i c a t i o n 

u r b a i n e .  L e  p r i n c i p a l  é c u e i l  a u q u e l 

n o u s  s o m m e s  c o n f ro n t é s  p e u t  s e 

ré s u m e r  s i m p l e m e n t  :  n o u s  n o u s 

a t t a q u o n s  à  d e s  p ro b l é m a t i q u e s  a u 

m o y e n  d e  m é t h o d e s  q u i  o n t  e l l e s -

m ê m e s  c o n t r i b u é e s  à  l ’ é m e rg e n c e 

d e s  d i t e s  p ro b l é m a t i q u e s . 

M a l g ré  l e  f a i t  q u e  l e  P l a n  d i re c t e u r 

p ré s e n t e  u n e  v i s i o n  d ’ e n s e m b l e 

q u i  t i e n t  c o m p t e  d e s  i m p é r a t i f s 

l i é s  a u  d é v e l o p p e m e n t  d u r a b l e  e t 

à  l a  t r a n s i t i o n  é c o l o g i q u e ,  s i  l e s 

i n s t i t u t i o n s ,  l e s  l o i s  e t  l e s  rè g l e m e n t s 

n e  f o n t  p a s  l ’ o b j e t  d e  c h a n g e m e n t s 

( d a n s  u n  e s p r i t  d e  c o n f o r m i t é ) 

p o u r  c o n c o rd e r  a v e c  l e s  n o u v e l l e s 

a p p ro c h e s  d e  d é v e l o p p e m e n t , 

l ’ a t t e i n t e  d e s  o b j e c t i f s  d u  p ro j e t 

B r i d g e  B o n a v e n t u re  s e r a  a l o r s 

i m p o s s i b l e . 

P o u r  i l l u s t re r  l e  p ro p o s ,  l a  m é t a p h o re 

s u i v a n t e  s ’ i m p o s e  :  o n  p o u r r a i t 

c o m p a re r  l a  s i t u a t i o n  d e s  e x p e r t s 

e n  p l a n i f i c a t i o n  u r b a i n e  à  c e l l e  d e 

p â t i s s i e r s  à  q u i  l ’ o n  d e m a n d e r a i t 

d e  c u i s i n e r  d e s  g â t e a u x  d e  f o r m e s 

n o u v e l l e s  e t  d i v e r s e s  e n  u t i l i s a n t 

l e  m ê m e  m o u l e  a v e c  l e q u e l  i l s  o n t 

t o u j o u r s  t r a v a i l l é .  L e  p â t i s s i e r 

v e u t  b i e n  f a i re  u n  g â t e a u  d e 

f o r m e  n o u v e l l e  p o u r  ré p o n d re  a u x 

n o u v e l l e s  e x i g e n c e s ,  m a i s  o n  l u i 

i m p o s e  d e  c o n t i n u e r  à  t r a v a i l l e r  a v e c 

s o n  a n c i e n  m o u l e ,  c e  d e r n i e r  f a i s a n t 

i c i  ré f é re n c e  a u  s y s t è m e  q u i  e n c a d re 

l e  d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n .  R é s u l t a t 

:  à  l ’ é t a p e  d e  l a  p l a n i f i c a t i o n  d u 

p ro j e t ,  s o n  g â t e a u  a d o p t e  d i v e r s e s 

f o r m e s  n o u v e l l e s  e t  n o v a t r i c e s ,  m a i s 

q u a n d  v i e n t  l ’ é t a p e  d e  ré a l i s a t i o n 

d u  p ro j e t ,  l e  g â t e a u  c o n s e r v e  e n 

d é f i n i t i v e  l a  m ê m e  f o r m e  q u e  p a r 

l e  p a s s é .  C e t t e  m é t a p h o re  e x p r i m e 

b i e n  l ’ i m p a s s e  a c t u e l l e .  P o u r  ré u s s i r 

à  ré a l i s e r  l e s  o b j e c t i f s  q u e  n o u s 

a v o n s  f i x é s  e n  t a n t  q u e  s o c i é t é ,  i l 

e s t  i m p é r a t i f  d e  c h a n g e r  l e  m o u l e , 

a u t re m e n t  l e  ré s u l t a t  n e  s e r a  j a m a i s 

c e l u i  e s c o m p t é .

U n  c a s  d e  f i g u re  i n t é re s s a n t  à 
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l ’ é c h e l l e  m o n t ré a l a i s e  q u i  p e r m e t 

d ’ i l l u s t re r  c e  p ro b l è m e  e s t  l e 

ré a m é n a g e m e n t  d u  q u a r t i e r  d e 

G r i f f i n t o w n  q u i  p ré s e n t a i t  u n  c o n t e x t e 

d ’ a m é n a g e m e n t  t rè s  s i m i l a i re  à  c e l u i 

d e  B r i d g e - B o n a v e n t u re .  E n  e f f e t , 

G r i f f i n t o w n  a  é t é  p ré s e n t é  c o m m e  u n 

T O D  e t  u n  q u a r t i e r  q u i  ré p o n d  a u x 

b e s o i n s  d ’ a m é n a g e m e n t  d u  2 1 e  s i è c l e 

( d o n t  l e  d é v e l o p p e m e n t  d u r a b l e ) . 

S u r  p a p i e r  l ’ o b j e c t i f  e s t  a c c o m p l i 

p u i s q u e  l e s  é l é m e n t s  é c r i t s  a u  P P U 

o n t  é t é  re s p e c t é s ,  m a i s  d a n s  l a  ré a l i t é 

l e  ré s u l t a t  e s t  l o i n  d ’ ê t re  à  l a  h a u t e u r 

d e s  d é f i s .  E n  e f f e t ,  l e  q u a r t i e r  m a n q u e 

d ’ e s p a c e s  v e r t s  e t  d e  s e r v i c e s  p u b l i c s 

( t o u j o u r s  p a s  d ’ é c o l e ) ,  l a  d e n s i t é 

d e  p o p u l a t i o n  y  e s t  t rè s  é l e v é e , 

m a i s  l e s  i n f r a s t r u c t u re s  d e m e u re n t 

i n s u f f i s a n t e s .  E n  e f f e t ,  i l  n ’ y  a  p a s 

a s s e z  d e  p a rc s ,  d e  p i s t e s  c y c l a b l e s ,  d e 

c e n t re s  c o m m u n a u t a i re s ,  o u  e n c o re 

d e  b i b l i o t h è q u e s .  A u s s i ,  l e  q u a r t i e r 

d e  G r i f f i n t o w n  m a n q u e  d e  m i x i t é 

s o c i a l e  e t  d e  d i v e r s i t é  c u l t u re l l e .  I l 

y  a  p e u  d e  f a m i l l e s ,  d e  p e r s o n n e s 

â g é e s  o u  d e  m i n o r i t é s  e t h n i q u e s .  L e 

q u a r t i e r  e s t  a u s s i  p e u  a n i m é  s u r  l e  p l a n 

c u l t u re l  e t  c o m m e rc i a l .  F i n a l e m e n t , 

l e  q u a r t i e r  e s t  m a l  d e s s e r v i  p a r  l e s 

t r a n s p o r t s  e n  c o m m u n ,  l e s  ré s e a u x 

ro u t i e r s  s o n t  c o n g e s t i o n n é s  e t  i l  y  a 

u n  n o m b re  t rè s  i m p o r t a n t  d ’ e s p a c e s 

d e  s t a t i o n n e m e n t ,  t r a d u i s a n t 

u n e  d é p e n d a n c e  p e r s i s t a n t e  à 

l ’ a u t o m o b i l e .  C e c i  f a i t  e n  s o r t e  q u e 

l e s  ré s i d e n t s  u t i l i s e n t  d a v a n t a g e 

l e u r  v o i t u re  p o u r  s e  d é p l a c e r,  c e  q u i 

c o n t r i b u e  à  l a  p o l l u t i o n  e n v i ro n n a n t e 

e t  a u x  é m i s s i o n s  d e  g a z  à  e f f e t  d e 

s e r re . 

O n  c o n s t a t e  q u e  m a l g ré  l e s  e f f o r t s 

d ’ a m é n a g e m e n t  p l u s  c o n c e r t é s 

e t  m a l g ré  l a  p ré s e n c e  d e  c r i t è re s 

u r b a n i s t i q u e s  d i g n e s  d u  2 1 e  s i è c l e 

d a n s  l e s  t e x t e s  d e  p l a n i f i c a t i o n ,  l e 

q u a r t i e r  n ’ a  t o u t  d e  m ê m e  p a s  ré u s s i 

à  a t t e i n d re  l e s  o b j e c t i f s  e s c o m p t é s . 

L e  p ro b l è m e  é t a n t  q u ’ a c t u e l l e m e n t , 

l e s  i n s t a n c e s  p u b l i q u e s  s e  d é m è n e n t 

p o u r  t e n t e r  d e  ré g l e r  l e s  p ro b l è m e s 

q u i  ré s u l t e n t  à  l ’ o r i g i n e  d ’ u n e 

m a u v a i s e  p l a n i f i c a t i o n .  C e p e n d a n t , 

l o r s q u ’ o n  re d é v e l o p p e  u n  q u a r t i e r 

a u s s i  i m p o r t a n t ,  l ’ a p p ro c h e  à  u t i l i s e r 

d e v r a i t  ê t re  d a v a n t a g e  «  m i e u x  v a u t 

p ré v e n i r  q u e  g u é r i r  » . 

E n  e f f e t ,  p o u r  n e  p a s  ré p é t e r  l e s 

e r re u r s  q u i  o n t  é t é  c o m m i s e s  à 

G r i f f i n t o w n ,  l a  p l a n i f i c a t i o n  e t 

l ’ a m é n a g e m e n t  d e s  n o u v e a u x 

q u a r t i e r s ,  d o n t  c e l u i  d e  B r i d g e -

B o n a v e n t u re ,  n e  d e v r a i e n t  p a s  ê t re 

p e n s é s  e t  c o n ç u s  p o u r  l a  re n t a b i l i t é 

r a p i d e  d e s  i n v e s t i s s e m e n t s  f a i t s  p a r 

l e s  p ro m o t e u r s ,  m a i s  e l l e  d e v r a i t  ê t re 

a v a n t  t o u t  p e n s é e  p o u r  l e s  g e n s  q u i 

v o n t  y  v i v re  e t  q u e  l e s  a m é n a g e m e n t s 
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p e rd u re n t  d a n s  l e  t e m p s . 

A l o r s ,  p o u r  y  a r r i v e r,  l e s  q u e s t i o n s 

à  s e  p o s e r  e t  l ’ o rd re  a u q u e l  o n 

d e v r a i t  y  ré p o n d re  s o n t  l e s  s u i v a n t s 

:  c o m m e n t  a m é n a g e r  l e  s e c t e u r 

e n  u n  m i l i e u  d e  v i e  d e  q u a l i t é 

d é s i r a b l e  p o u r  l a  p o p u l a t i o n  l e  p l u s 

r a p i d e m e n t  p o s s i b l e ?  C o m m e n t  l a 

s o c i é t é  p e u t - e l l e  b é n é f i c i e r  d e  c e s 

i n v e s t i s s e m e n t s ?  E t  p a r  l a  s u i t e , 

c o m m e n t  a t t i re r  d e s  c a p i t a u x  p o u r 

c o n t r i b u e r  à  l a  ré a l i s a t i o n  d u  p ro j e t ?

C e p e n d a n t ,  l e s  q u e s t i o n s  s u i v a n t e s 

n e  p e u v e n t  p a s  t ro u v e r  ré p o n s e 

d a n s  l ’ o rd re  p re s c r i t  p o u r  l e  m o m e n t 

p u i s q u e  l e  s y s t è m e  q u i  e n c a d re  l a 

p l a n i f i c a t i o n  e t  l ’ a m é n a g e m e n t  n ’ e s t 

t o u t  s i m p l e m e n t  p a s  c o n ç u  p o u r  c e l a 

p ré s e n t e m e n t .

 A l o r s  o n  e n  v i e n t  à  s e  p o s e r  l a 

q u e s t i o n  s u i v a n t e  :  c o m m e n t  ré p o n d re 

a u x  d é f i s  s o c i a u x ,  e n v i ro n n e m e n t a u x 

e t  é c o n o m i q u e s  q u i  s o n t  p o s é s 

l o r s  d e  l ’ a m é n a g e m e n t  o u  d u 

re d é v e l o p p e m e n t  d ’ u n  q u a r t i e r  g r â c e 

à  l a  m o d i f i c a t i o n  d u  s y s t è m e  q u i 

e n c a d re  l e  d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n ?

Le  cas  de  Copenhague

P o u r  ré p o n d re  à  l a  q u e s t i o n  é n o n c é e 

p récédemment ,  on  peut  s ’ i n sp i re r  d ’un 

m o d è l e  d e  c o r p o r a t i o n  p a r a m u n i c i p a l 

q u i  g è re  l e  d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n  à 

C o p e n h a g u e  a u  D a n e m a r k  q u i  a  f a i t 

s e s  p re u v e s .

Vu e  s u r  N o rd h a v n  e t  C o p e n h a g u e 

 

C h a r l e s  F re n e t t e - C y r,  2 0 2 3 

E n  e f f e t ,  b i e n  q u e  l e u r  m o d è l e  n e 

s o i t  p a s  p a r f a i t  e t  q u e  c e r t a i n s  d é f i s 

s u b s i s t e n t  t o u t  d e  m ê m e ,  i l s  o n t  ré u s s i 

à  c ré e r  u n  m o d è l e  d e  d é v e l o p p e m e n t 

q u i  p e r m e t  d e  ré p o n d re  à  p l u s i e u r s 

c r i s e s  e t  a i n s i  a m é l i o re r  l a  q u a l i t é  d e 

v i e  d e  g e n s . 

L e  m o d è l e  e s t  b a s é  a u t o u r  d ’ u n e 

c o r p o r a t i o n  n o m m é e  C P H  C i t y  &  P o r t . 
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C e l l e - c i  a  c o m m e  m a n d a t  p r i n c i p a l  d e 

re d é v e l o p p e r  l a  v i l l e  d e  C o p e n h a g u e 

e t  d e  f i n a n c e r  l a  c o n s t r u c t i o n  d e s 

i n f r a s t r u c t u re s  d e  l a  v i l l e .  C e c i 

e s t  p o s s i b l e  g r â c e  a u  p a r t e n a r i a t 

p u b l i c - p r i v é  q u i  a  é t é  c ré é .  E n  e f f e t , 

C P H  C i t y  &  P o r t  e s t  u n e  c o r p o r a t i o n 

p r i v é e  q u i  e s t  d i r i g é e  p a r  u n  c o n s e i l 

d ’ a d m i n i s t r a t i o n ,  q u i  d o i t  ré u s s i r  à 

f a i re  d e s  p ro f i t s  e t  q u i  d o i t  re n d re  d e s 

c o m p t e s  à  s e s  a c t i o n n a i re s  c o m m e 

n ’ i m p o r t e  q u e l l e  c o r p o r a t i o n  p r i v é e . 

L a  d i f f é re n c e  ré s i d e  d a n s  l e  f a i t  q u e 

c e t t e  c o r p o r a t i o n  e s t  d é t e n u e  à  9 5 % 

p a r  l a  v i l l e  d e  C o p e n h a g u e  e t  à  5 % 

p a r  l ’ É t a t  d a n o i s .  C e  q u i  re n d  c e t t e 

m é t h o d e  d ’ o p é re r  s i  e f f i c a c e ,  c ’ e s t 

q u ’ i l  e s t  b e a u c o u p  p l u s  f a c i l e  e t 

r a p i d e  d e  ré a l i s e r  u n  p ro j e t  l o r s q u e 

c ’ e s t  u n e  c o r p o r a t i o n  p r i v é e  q u i  e n 

e s t  e n  c h a rg e  p u i s q u e  c e l l e - c i  n ’ a  p a s 

a  p a s s é  a u  t r a v e r s  d e s  c o m p l e x i t é s 

b u re a u c r a t i q u e s  a u x q u e l l e s  l e s 

i n s t a n c e s  p u b l i q u e s  d o i v e n t  s e 

s o u m e t t re .  C e p e n d a n t ,  p u i s q u ’ e l l e 

e s t  d é t e n u e  à  1 0 0 %  p a r  d e s 

p a r t e n a i re s  p u b l i c s ,  l a  c o r p o r a t i o n 

t r a v a i l l e  u n i q u e m e n t  d a n s  l ’ i n t é rê t 

d e s  c i t o y e n s .

P o u r  e x p l i q u e r  s o n  f o n c t i o n n e m e n t 

s i m p l e m e n t ,  i l  f a u t  c o m p re n d re 

q u e  l a  c o r p o r a t i o n  e s t  u n e  s o c i é t é 

d e  g e s t i o n  d ’ a c t i f s  i m m o b i l i e r s  e t 

f o n c i e r s  q u i  a p p a r t i e n t  a u  p u b l i c . 

S o n  b u t  p r i n c i p a l  e s t  d e  v e n d re  d e s 

t e r r a i n s  à  d e s  p ro m o t e u r s  p r i v é s  q u i 

v i e n d ro n t  c o n s t r u i re  p a r  l a  s u i t e  d e s 

b â t i m e n t s  e t  v e n d re  o u  l o u e r  d e s 

e s p a c e s  à  d e s  p a r t i c u l i e r s . 

P o u r  c e  f a i re ,  l ’ É t a t  d a n o i s  e t  l a 

v i l l e  d e  C o p e n h a g u e  f o n t  d e s 

t r a n s f e r t s  f o n c i e r s  d e  c e r t a i n s  a c t i f s 

s t r a t é g i q u e s  a p p a r t e n a n t  a u  d o m a i n e 

p u b l i c  à  l a  c o r p o r a t i o n .  P a r  l a  s u i t e , 

l a  c o r p o r a t i o n  f a i t  d e s  d e m a n d e s  d e 

p rê t s  à  l a  b a n q u e  c e n t r a l e  à  d e s  t a u x 

t rè s  p ré f é re n t i e l s  e n  s ’ a p p u y a n t  s u r 

l a  c o t e  d e  c ré d i t  e x c e l l e n t e  d e  s e s 

p ro p r i é t a i re s  e t  e n  d o n n a n t  c o m m e 

g a r a n t i e  d e  p rê t  l a  v a l e u r  f o n c i è re  d e s 

t e r r a i n s  p ré c é d e m m e n t  l é g u é s  à  l a 

c o r p o r a t i o n .  L a  c o r p o r a t i o n  o b t i e n t 

a l o r s  d e s  p rê t s  re m b o u r s a b l e s  à  t rè s 

l o n g  t e r m e  q u i  l u i  p e r m e t t e n t  d e 

m e n e r  à  b i e n  s e s  o p é r a t i o n s .  Av e c 

c e t  a rg e n t ,  e l l e  e s t  a l o r s  e n  m e s u re 

d ’ a c h e t e r  d e  n o u v e a u x  t e r r a i n s  q u i 

o n t  u n e  v a l e u r  t rè s  b a s s e  a u  m o m e n t 

d e  l ’ a c h a t .  O n  p e u t  n o t a m m e n t  p e n s e r 

à  d ’ a n c i e n s  t e r r a i n s  i n d u s t r i e l s  o u 

d e s  t e r r a i n s  s o u s - u t i l i s é s .  P a r  l a 

s u i t e ,  l a  c o r p o r a t i o n  t r a v a i l l e  d e 

c o n c e r t  a v e c  l a  v i l l e .  C e t t e  d e r n i è re 

s ’ o c c u p e  d e  f a i re  l e s  d i f f é re n t s 

é l é m e n t s  d e  p l a n i f i c a t i o n  n é c e s s a i re s 

à  l ’ a m é n a g e m e n t  d ’ u n  q u a r t i e r  ( s i  o n 

s e  m e t  d a n s  l e  c o n t e x t e  m o n t ré a l a i s , 

l a  v i l l e  t i e n t  d e s  c o n s u l t a t i o n s 
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p u b l i q u e s ,  é l a b o re  u n  P P U  e t  c h a n g e 

l a  ré g l e m e n t a t i o n ) .  E l l e  é l a b o re  a i n s i 

s a  v i s i o n  p o u r  l e  f u t u r  q u a r t i e r  e n 

t e n a n t  c o m p t e  d e s  re c o m m a n d a t i o n s 

d e s  m e m b re s  d e  l a  s o c i é t é  c i v i l e 

( u r b a n i s m e  p a r t i c i p a t i f ) .

P a r  l a  s u i t e ,  l e s  a c t i f s  q u e  l a 

c o r p o r a t i o n  a  a c h e t é s  a u  r a b a i s  o n t 

m a i n t e n a n t  u n e  g r a n d e  v a l e u r  p u i s q u e 

l e  p o t e n t i e l  d e  d é v e l o p p e m e n t  s e 

m a t é r i a l i s e  g r â c e  a u  c o n c e p t  d u  s m a r t 

z o n i n g .  P o u r  c o m p re n d re  c e  q u ’ e s t 

l e  s m a r t  z o n i n g ,  re p re n o n s  l ’ e x e m p l e 

d e s  a n c i e n s  t e r r a i n s  i n d u s t r i e l s .  L o r s 

d e  l e u r  a c h a t ,  i l s  o n t  u n e  v a l e u r 

t rè s  f a i b l e  p u i s q u e  l e  p o t e n t i e l  d e 

d é v e l o p p e m e n t  y  e s t  f a i b l e  ( l e  z o n a g e 

i n d u s t r i e l  d a n s  l e s  c e n t re s  u r b a i n s 

n ’ e s t  p a s  a u s s i  a t t r a c t i f  q u e  c e l u i 

d e s  b a n l i e u e s  d u e s  à  d e s  a v a n t a g e s 

c o n c u r re n t i e l s  s u b s t a n t i e l s )  e t  l e s 

c o û t s  d e  d é c o n t a m i n a t i o n  i m p o r t a n t s 

é l o i g n e n t  l e s  i n v e s t i s s e u r s .  L e 

t e r r a i n  q u i  a  a c h e t é  e s t  p a r  l a  s u i t e 

z o n é  e n  ré s i d e n t i e l  o u  c o m m e rc i a l  à 

l a  s u i t e  d e  l ’ a d o p t i o n  d u  P P U ,  d e s 

g a r a n t i e s  d e  d é c o n t a m i n a t i o n  d e s 

t e r r a i n s  s o n t  d é p o s é e s  e t  u n  p l a n  d e 

d é v e l o p p e m e n t  d é t a i l l é  p a r  p h a s e s 

e s t  é t a b l i s  :  t o u s  c e s  é l é m e n t s  f o n t 

a u g m e n t e r  l a  v a l e u r  f o n c i è re  d u 

t e r r a i n  p u i s q u e  d é s o r m a i s  l e  p o t e n t i e l 

d e  d é v e l o p p e m e n t  s e  m a t é r i a l i s e . 

P a r  e x e m p l e ,  s i  l a  s o c i é t é  a  r a c h e t é  l e 

t e r r a i n  p o u r  1 0 0  0 0 0 $  ( c h i f f re s  f i c t i f s ) , 

q u ’ i l  v a  l u i  e n  c o û t e r  1  0 0 0  0 0 0 $  p o u r 

l ’ a m é n a g e r  e t  s a  n o u v e l l e  v a l e u r 

m a rc h a n d e  s e  s i t u e  m a i n t e n a n t  à  1 0 

0 0 0  0 0 0 $ ,  l a  c o r p o r a t i o n  f a i t  a l o r s  u n 

p ro f i t  n o n  ré a l i s é  d e  8  9 0 0  0 0 0 $ .  C e 

p ro c e s s u s  e s t  a l o r s  ré p é t é  à  l ’ é c h e l l e 

d u  s e c t e u r.

Av e c  l ’ a u g m e n t a t i o n  s o u d a i n e  d e  l a 

v a l e u r  d e  s e s  a c t i f s ,  l a  c o r p o r a t i o n 

re t o u r n e  v o i r  s o n  c ré a n c i e r  e t 

d e m a n d e  u n  n o u v e a u  p rê t ,  m a i s 

c e t t e  f o i s  b a s é  s u r  l a  v a l e u r  n o u v e l l e 

d e  s e s  a c t i f s .  Av e c  s e s  n o u v e l l e s 

l i q u i d i t é s ,  l a  c o r p o r a t i o n  i n v e s t i e 

a l o r s  d a n s  s a  f i l i a l e  q u i  a  c o m m e 

re s p o n s a b i l i t é  d e  d é v e l o p p e r  d e s 

i n f r a s t r u c t u re s  p o u r  l a  v i l l e ,  e n t re 

a u t re s  l a  c o n s t r u c t i o n  d u  m é t ro .  L e 

m é t ro  e s t  a l o r s  c o n s t r u i t  à  p ro x i m i t é 

d e s  t e r r a i n s  a c q u i s  p ré c é d e m m e n t 

p a r  l a  c o m p a g n i e .  L’ a n n o n c e  d e  l a 

c o n s t r u c t i o n  d u  m é t ro  f a i t  e n  s o r t e 

q u e  l a  v a l e u r  d e s  a c t i f s  a u g m e n t e 

e n c o re  p l u s . 

P e n d a n t  l a  c o n s t r u c t i o n  d u  m é t ro ,  l a 

t e r re  q u i  e s t  a l o r s  e x c a v é e  d u  s o l  d e 

l a  v i l l e  e s t  a l o r s  u t i l i s é e  p o u r  g a g n e r 

d e s  t e r re s  s u r  l a  m e r.  R é s u l t a t ,  l a 

c o r p o r a t i o n  a  a l o r s  c ré é  d e  n o u v e l l e s 

t e r re s  p u b l i q u e s  q u i  p o u r ro n t  ê t re 

s o u m i s e s  a u  m ê m e  p ro c e s s u s  q u e 

c e l u i  d é c r i t  p ré c é d e m m e n t .  D o n c , 
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l a  c o r p o r a t i o n  p ré v o i t  s o n  p ro c h a i n 

d é v e l o p p e m e n t  a v a n t  m ê m e  d ’ a v o i r 

t e r m i n é  s o n  p re m i e r. 

P a r  l a  s u i t e ,  l a  c o r p o r a t i o n 

ré a l i s e  p a r  p h a s e s  s o n  p ro j e t  d e 

re d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n  d e  f a ç o n 

m é t i c u l e u s e  p o u r  a s s u re r  q u e  l e s 

t e r r a i n s  s o i e n t  t o u j o u r s  à  l e u r  v a l e u r 

m a x i m a l e .  L a  c o r p o r a t i o n  s e  c h a rg e 

a l o r s  d e  l ’ a m é n a g e m e n t  d u  d o m a i n e 

p u b l i c  q u i  s e r a  p a r  l a  s u i t e  l é g u é 

à  l a  v i l l e  o u  à  u n e  c o o p é r a t i v e 

re g ro u p a n t  t o u s  l e s  p ro p r i é t a i re s 

d u  q u a r t i e r  q u i  s ’ o c c u p e ro n t  d e 

l ’ e n t re t i e n  d e s  i n s t a l l a t i o n s .  L e s 

t e r r a i n s  s o n t  p a r  l a  s u i t e  v e n d u s  a u x 

p ro m o t e u r s  e t  l e s  p ro f i t s  s o n t  a l o r s 

e n c a i s s é s .  L a  c o r p o r a t i o n  re m b o u r s e 

g r a d u e l l e m e n t  s o n  c ré a n c i e r  d e 

c e t t e  f a ç o n  j u s q u ’ à  t a n t  q u e  l e  p rê t 

s o i t  re m b o u r s é  t o t a l e m e n t .  To u t  c e l a 

d a n s  d e s  d é l a i s  t rè s  c o u r t s .

L a  b e a u t é  d e  c e  s y s t è m e  ré s i d e  d a n s 

l e  f a i t  q u e  l a  v i l l e  e t  l ’ É t a t  g a rd e n t  l e 

c o n t rô l e  s u r  l a  m a n i è re  d o n t  l a  v i l l e 

e s t  a m é n a g é e ,  l e s  c i t o y e n s  g a rd e n t 

u n e  v o i x  i m p o r t a n t e  d a n s  l a  p r i s e 

d e  d é c i s i o n s ,  l e  p ro j e t  e s t  ré a l i s é 

r a p i d e m e n t ,  l e s  b é n é f i c e s  s o n t 

m a j o r i t a i re m e n t  re d i s t r i b u é s  a u  s e i n 

d e  l a  c o m m u n a u t é  e t  s u r t o u t ,  q u e 

l e s  d é v e l o p p e m e n t s  s o n t  d u r a b l e s 

f i n a n c i è re m e n t . 

Impact  su r  l ’ é cosys tème  u rba in

Vo y o n s  a l o r s  c o m m e n t  c e c i  a  p e r m i s 

d e  ré g l e r  l a  m a j o r i t é  d e s  d é f i s  n o m m é s 

d a n s  l a  p ro b l é m a t i q u e .  P o u r  c e  q u i 

e s t  d e  l ’ e n j e u  d e  l a  c r i s e  c l i m a t i q u e , 

l a  c o r p o r a t i o n  e s t  c o n t r a i n t e  d e  s e 

p l i e r  a u x  n o r m e s  e n v i ro n n e m e n t a l e s 

d e  l ’ É t a t  q u i  s o n t  p l u s  a m b i t i e u s e s 

e t  c o n t r a i g n a n t e s  q u e  l e s  n ô t re s , 

p u i s q u e  l ’ a t t e i n t e  d e  l e u r  o b j e c t i f 

d e  c a r b o n e u t r a l i t é  e s t  f i x é e  à  2 0 2 5 . 

A l o r s ,  l a  c o r p o r a t i o n  s e  d o i t  d ’ ê t re 

e x e m p l a i re  e t  d ’ a d o p t e r  l e s  m e i l l e u re s 

p r a t i q u e s .  D e  p l u s ,  c ’ e s t  re n t a b l e 

p o u r  l a  c o r p o r a t i o n  p o u r  c ré e r 

d e s  d é v e l o p p e m e n t s  é c o l o g i q u e s 

p a rc e  q u e  ç a  c o û t e  s o u v e n t  b i e n 

m o i n s  c h e r  q u ’ u n  d é v e l o p p e m e n t 

t r a d i t i o n n e l  l o r s q u ’ o n  re g a rd e  l e s 

é c o n o m i e s  s u r  l e  t rè s  l o n g  t e r m e . 

D e  p l u s ,  l e  re d é v e l o p p e m e n t  d e 

z o n e s  s o u s - u t i l i s é e s  à  p ro x i m i t é  d u 

c e n t re  d e  l a  v i l l e  p e r m e t  d e  ré d u i re 

l e  d é v e l o p p e m e n t  p é r i p h é r i q u e 

e t  d o n c  d e  f re i n e r  l ’ é t a l e m e n t 

u r b a i n .  A u s s i ,  l e  f a i t  q u ’ u n e 

p ro p o r t i o n  i m p o r t a n t e  d e s  t e r r a i n s 

a p p a r t i e n n e n t  a u  d o m a i n e  p u b l i c 

p e r m e t  d ’ ê t re  e n  m e s u re  d ’ a m é n a g e r 

d a v a n t a g e  d ’ e s p a c e s  v e r t s  à  f a i b l e 

c o û t  p u i s q u e  l e  c o û t  d ’ a c q u i s i t i o n 

d e s  t e r r a i n s  e s t  b e a u c o u p  p l u s  f a i b l e . 

C e c i  p e r m e t  e n  a u t re  d e  c ré e r  d e s 

é c o s y s t è m e s  u r b a i n s  p l u s  ré s i l i e n t s 
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e t  c a r b o n e u t re s . 

C o n c e r n a n t  l a  c r i s e  d u  l o g e m e n t , 

l e  s y s t è m e  p e r m e t  d e  c o n s t r u i re 

d e s  l o g e m e n t s  à  u n e  v i t e s s e  t rè s 

i m p o r t a n t e  t o u t  e n  g a rd a n t  u n 

d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n  d e  t rè s 

h a u t e  q u a l i t é .  C e c i  p e r m e t  e n  a u t re 

d ’ a u g m e n t e r  l ’ o f f re  d e  l o g e m e n t 

d a n s  l a  c a p i t a l e  e t  d e  f a i re  d i m i n u e r 

l a  p é n u r i e  d e  l o g e m e n t s .  L e  s e u l 

d é s a v a n t a g e  e s t  q u e  l e  p r i x  d e s 

l o g e m e n t s  v e n d u s  p a r  l e s  p ro m o t e u r s 

e s t  t rè s  é l e v é  à  c a u s e  d e s  c o û t s  é l e v é s 

q u i  s o n t  e n t r a î n é s  p a r  l ’ a u g m e n t a t i o n 

i m p o r t a n t e  e t  r a p i d e  d e  l a  v a l e u r 

d e s  t e r r a i n s .  C e p e n d a n t ,  g r â c e  a u x 

b é n é f i c e s  i m p o r t a n t s  q u e  c ré e r  l a 

v e n t e  d e s  t e r r a i n s ,  l a  c o r p o r a t i o n 

e s t  e n  m e s u re  d e  re s p e c t e r  l e 

p o u rc e n t a g e  m i n i m u m  d e  2 5 %  d e 

l o g e m e n t s  s o c i a u x  i m p o s é  p a r  l ’ É t a t . 

C o n c e r n a n t  l a  c r i s e  d u  f i n a n c e m e n t 

d e s  t r a n s p o r t s  e n  c o m m u n , 

c o m m e  o n  a  p u  l e  v o i r  d a n s  l e s 

e x p l i c a t i o n s  p ré c é d e n t e s ,  c e l u i -

c i  e s t  p r a t i q u e m e n t  a u t o f i n a n c é 

g r â c e  a u  d é v e l o p p e m e n t  u r b a i n !  E n 

e f f e t ,  c ’ e s t  g r â c e  a u  re v e n u  d e  l a 

v e n t e  d e s  t e r r a i n s  q u e  c e l u i - c i  e s t 

f i n a n c é .  L e  p ro b l è m e  a u  Q u é b e c 

e s t  q u e  l e  t r a n s p o r t  e n  c o m m u n  e s t 

f i n a n c é  g r â c e  à  d e s  s u b v e n t i o n s 

q u i  p ro v i e n n e n t  m a j o r i t a i re m e n t 

d e s  i m p ô t s .  C e l u i - c i  n ’ e s t  a l o r s 

p a s  c a p a b l e  d e  s ’ a u t o s u f f i re .  À 

C o p e n h a g u e ,  l o r s q u ’ u n  b â t i m e n t  e s t 

v e n d u  à  p ro x i m i t é  d ’ u n e  s t a t i o n  d e 

m é t ro ,  u n  c o n t r a t  e s t  s i g n é  a v e c  l a 

c o r p o r a t i o n  p o u r  q u ’ u n e  a l l o c a t i o n 

d é t e r m i n é e  p a r  p l u s i e u r s  f a c t e u r s 

l u i  s o i t  v e r s é e  s u r  u n e  p é r i o d e  d e  5 0 

à  6 0  a n s .  D o n c ,  g r â c e  a u x  re v e n u s 

d e  l a  v e n t e  d e s  t i t re s  d e  t r a n s p o r t , 

d e s  re v e n u s  d e  l a  v e n t e  d e s  t e r r a i n s 

e t  d e s  re v e n u s  p a s s i f s ,  l e  m é t ro 

s ’ a u t o f i n a n c e .  C e c i  e s t  a l o r s  u n e 

s o l u t i o n  d e  c h o i x  p o u r  f i n a n c e r 

d e s  l i e n s  d e  t r a n s p o r t  e n  c o m m u n 

e f f i c a c e  q u i  p e r m e t t e n t  d e  re l i e r 

l e s  d i f f é re n t s  q u a r t i e r s  e n s e m b l e  e t 

ré d u i re  l e s  é m i s s i o n s  d e  c a r b o n e  l i é 

a u  t r a n s p o r t . 

C o n c e r n a n t  l a  c r i s e  d u  f i n a n c e m e n t 

m u n i c i p a l e ,  c e  m o d è l e  d e 

d é v e l o p p e m e n t  p e r m e t  d e  r a p p o r t e r 

d e s  s o m m e s  t rè s  i m p o r t a n t e s  e n 

t a x e s  e t  i m p ô t s  a u x  a c t i o n n a i re s  d e  l a 

c o r p o r a t i o n  g r â c e  à  l ’ a u g m e n t a t i o n 

d u  n o m b re  d e  ré s i d e n t s  e t 

d ’ e n t re p r i s e s .  E n  e f f e t ,  c e s  n o u v e a u x 

re v e n u s  p e r m e t t e n t  a i n s i  d e  f i n a n c e r 

l e s  a u t re s  s e r v i c e s  à  l a  p o p u l a t i o n 

c o m m e  l ’ é d u c a t i o n ,  l a  s a n t é ,  l a 

ré f e c t i o n  d e s  i n f r a s t r u c t u re s ,  e t c .  D e 

p l u s ,  c e l a  p e r m e t  d e  s a u v e r  b e a u c o u p 

d e  c o û t s  p u i s q u e  l a  v i l l e  n ’ a  p a s  à 

s e  c h a rg e r  d u  f i n a n c e m e n t  e t  d e 
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l ’ a m é n a g e m e n t  d e s  d é v e l o p p e m e n t s 

p r i s  e n  c h a rg e  p a r  l a  c o r p o r a t i o n . 

A u s s i ,  p u i s q u e  C P H  C i t y  &  P o r t  e s t 

u n e  c o r p o r a t i o n  p r i v é e  q u i  d o i t 

d é g a g e r  d e s  re v e n u s ,  e l l e  ré i n v e s t i t 

l a  m a j o r i t é  d e s  p ro f i t s  d i re c t e m e n t 

d a n s  l a  c o r p o r a t i o n  ( d o n c  d a n s  l e 

d é v e l o p p e m e n t  d e  l a  v i l l e )  e t  v e r s e  d e 

g ro s  d i v i d e n d e s  à  c e s  a c t i o n n a i re s . 

D o n c ,  l a  v i l l e  d i m i n u e  c e s  d é p e n s e s 

e t  a u g m e n t e  s e s  re v e n u s  g r â c e  à  l a 

c o r p o r a t i o n . 

I l  f a u t  a u s s i  a j o u t e r  q u e  g r â c e  à 

c e t t e  m é t h o d e  d e  d é v e l o p p e m e n t 

u r b a i n ,  i l  e s t  p l u s  f a c i l e  p o u r  l a 

v i l l e  d ’ o b t e n i r  d e s  m i l i e u x  d e  v i e 

d e  q u a l i t é  p u i s q u e  l a  c o r p o r a t i o n 

p r i v é e  q u i  a  d é v e l o p p é  l e s  q u a r t i e r s 

a  a l o r s  l e  p e s a n t  d a n s  l a  b a l a n c e 

l o r s q u e  d e s  n é g o c i a t i o n s  a v e c  l e s 

p a r t i e s  p re n a n t e s  p r i v é e s  d o i v e n t 

a v o i r  l i e u .  S i  p l u s i e u r s  p ro m o t e u r s 

s e  d i s p u t e n t  u n  t e r r a i n ,  a u  l i e u  d e 

f a i re  u n e  g u e r re  d ’ e n c h è re s ,  l a 

c o r p o r a t i o n  p e u t ,  p a r  l e  b i a i s  d ’ u n 

j u ré ,  d é t e r m i n e r  q u e l  p ro j e t  v a 

r a p p o r t e r  l e  p l u s  à  l a  c o m m u n a u t é 

a u  n i v e a u  d e  l ’ a rc h i t e c t u re  d e s 

b â t i m e n t s ,  d e  l a  q u a l i t é  d e s  e s p a c e s 

d e  v i e ,  d e s  re d e v a n c e s  a l l o u é e s 

a u  t r a n s p o r t  e n  c o m m u n ,  d e  l a 

p ré s e r v a t i o n  d u  p a t r i m o i n e ,  e t c . 

L e s  re t o m b é e s  d u  p ro j e t  p ro f i t e n t 

a l o r s  d a v a n t a g e  à  l ’ i n t é rê t  d u  p u b l i c 

q u ’ a u x  a c t i o n n a i re s  d e s  p ro m o t e u r s 

p r i v é s .  D e  p l u s ,  i l  e s t  i n t é re s s a n t  d e 

n o t e r  q u ’ a v e c  l a  c ré a t i o n  d ’ a u t a n t 

d e  s u p e r f i c i e s  d ’ e s p a c e s  p o u r  d e s 

b u re a u x ,  l e s  e m p l o i s  q u i  s o n t  p e rd u s 

p a r  l e  d é p a r t  d e s  i n d u s t r i e s  s o n t 

a l o r s  re t ro u v é s  d a n s  u n e  é c o n o m i e 

t e r t i a i re  e t  p l u s  é c o re s p o n s a b l e 

q u e  d e s  i n d u s t r i e s  p o l l u a n t e s .  P o u r 

f i n i r,  l o r s q u e  l ’ o n  v e u t  re d é v e l o p p e r 

u n  a n c i e n  q u a r t i e r  i n d u s t r i e l ,  i l  e s t 

p r i m o rd i a l  d e  s ’ a t t a rd e r  à  l a  q u e s t i o n 

d e  l a  p ré s e r v a t i o n  d u  p a t r i m o i n e . 

E n  e f f e t ,  c e s  q u a r t i e r s  q u i  s o n t 

s o u v e n t  t rè s  v i e u x  l a i s s e n t  u n  l e g s 

t rè s  i m p o r t a n t  a u  p o i n t  d e  v u e  d e 

l ’ a rc h i t e c t u re  e t  d e  l ’ h i s t o i re .  L e 

m o d è l e  d e  d é v e l o p p e m e n t  p e r m e t 

d ’ i n c l u re  l e  p a t r i m o i n e  i n d u s t r i e l 

e n  t a n t  q u e  p a r t i e  i n t é g r a n t e  d e  l a 

s t r a t é g i e  d e  d é v e l o p p e m e n t  d u r a b l e 

d ’ u n  q u a r t i e r  é c o re s p o n s a b l e . 

E n  e f f e t ,  l e  p a t r i m o i n e  n ’ e s t  p l u s 

s i m p l e m e n t  u n  f a rd e a u  f i n a n c i e r 

p o u r  l e s  p ro m o t e u r s  t e l s  q u ’ i l  l ’ a i t 

p ré s e n t e m e n t  :  i l  d e v i e n t  u n  o u t i l .  L e s 

b â t i m e n t s  a y a n t  u n  a t t r a i t  p a r t i c u l i e r 

a t t i re n t  l e s  v i s i t e u r s ,  re h a u s s e n t 

l e  s e n t i m e n t  d ’ a p p a r t e n a n c e  d e  l a 

p o p u l a t i o n  e t  s t i m u l e n t  l e  t o u r i s m e , 

p e r m e t t a n t  a i n s i  d e  g é n é re r  d e s 

re v e n u s  q u i  f i n a n c e ro n t  à  l o n g  t e r m e 

l e s  re s t a u r a t i o n s  p a t r i m o n i a l e s 

c o û t e u s e s .  D e  p l u s ,  l e s  b â t i m e n t s 
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p a t r i m o n i a u x  p e u v e n t  ê t re  re c y c l é s 

p o u r  e n  c o n s t r u i re  d e  n o u v e a u x . 

A p rè s  t o u t ,  l e  b â t i m e n t  l e  p l u s 

é c o l o g i q u e  e s t  b i e n  s o u v e n t  c e l u i 

q u i  e s t  d é j à  c o n s t r u i t . 

E x e m p l e  d e  re c y c l a g e  d ’ a n c i e n s  b â t i m e n t s 

i n d u s t r i e l s  d a n s  l e  q u a r t i e r  d e  N o rd h a v n  à 

C o p e n h a g u e

 

C h a r l e s  F re n e t t e - C y r,  2 0 2 3 

P l u s i e u r s  a u t re s  e x e m p l e s  p o u r r a i e n t 

ê t re  é n o n c é s  p o u r  i l l u s t re r  l e s 

m u l t i p l e s  b é n é f i c e s  d e  c e  m o d è l e 

d e  g e s t i o n  d e  p ro j e t .  C e p e n d a n t , 

i l  e s t  p r i m o rd i a l  d e  m e n t i o n n e r 

q u e  c e t t e  a p p ro c h e  p e r m e t  d e 

ré a l i s e r  u n  v é r i t a b l e  d é v e l o p p e m e n t 

d u r a b l e ,  e t  c e  a u t a n t  d u  p o i n t  d e 

v u e  e n v i ro n n e m e n t a l ,  s o c i é t a l  e t 

é c o n o m i q u e  q u e  f i n a n c i e r.  P o u r 

ré u s s i r  à  ré a l i s e r  u n  d é v e l o p p e m e n t 

v é r i t a b l e m e n t  d u r a b l e ,  i l  f a u t  a u 

p ré l a b l e  m e t t re  e n  p l a c e  l e  b o n 

s y s t è m e .  L e  s y s t è m e  d e  g e s t i o n  d e 

d é v e l o p p e m e n t  q u i  s u b s i s t e  g r â c e 

a u  p a r t e n a r i a t  d e  l ’ É t a t  d u  D a n e m a r k 

e t  d e  l a  v i l l e  d e  C o p e n h a g u e  d a n s  l a 

c o r p o r a t i o n  d e  C P H  C i t y  &  P o r t  e s t 

l ’ e x e m p l e  m ê m e  q u ’ i l  e s t  p o s s i b l e 

d e  c ré e r  u n  m o u l e  q u i  s ’ a d a p t e 

ré e l l e m e n t  a u  c o c k t a i l  d e  c r i s e  q u e 

n o u s  a v o n s  à  f a i re  f a c e  e n  c e  d é b u t 

d e  2 1 e  s i è c l e .

L’ impor ta t ion  du  modè le

A l o r s  s i  c e  m o d è l e  q u i  a  f a i t  s e s 

p re u v e s  p o u v a i t  ê t re  l a  s o l u t i o n  p o u r 

p a l l i e r  à  p l u s i e u r s  d e  n o s  p ro b l è m e s , 

q u ’ a t t e n d o n s - n o u s  p o u r  n o u s  e n 

i n s p i re r ?  P o u r  f o u r n i r  u n e  ré p o n s e 

s i m p l e  :  i l  n e  m a n q u e  q u e  d e  l a 

v o l o n t é  p o l i t i q u e .  E n  e f f e t ,  d ’ a p rè s 

B r u c e  K a t z  e t  L u i s e  N o r i n g ,  a u t e u r. e . s 

d u  t e x t e  T h e  C o p e n h a g e n  C i t y  a n d 

p o r t  d e v e l o p e m e n t  c o r p o r a t i o n  : 

a  m o d e l  o f  re g e n e r a t i n g  c i t i e s ,  i l 

f a u t  b e a u c o u p  d e  v o l o n t é  p o l i t i q u e 

p u i s q u ’ u n  t e l  c h a n g e m e n t  d e  s y s t è m e 

d e m a n d e  d ’ i m p o r t a n t e s  ré f o r m e s  d u 

c a d re  l é g i s l a t i f  n a t i o n a l ,  p ro v i n c i a l 

e t  l o c a l .  D e  p l u s ,  i l  f a u t  ré u s s i r  à  c e 
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q u e  l e s  d i f f é re n t e s  p a r t i e s  p re n a n t e s 

d u  p ro j e t  ( l e s  i n s t a n c e s  p u b l i q u e s , 

l e s  a c t e u r s  p r i v é s  e t  l e s  g ro u p e s  d e 

l a  s o c i é t é  c i v i l e )  s ’ e n t e n d e n t  s u r  l e s 

t e r m e s  q u i  f e r a i e n t  n a î t re  u n e  o u 

d e s  c o r p o r a t i o n s  c o m m e  C P H  C i t y  & 

P o r t .  U n e  f o i s  u n  c o n s e n s u s  a t t e i n t , 

l a  t â c h e  l a  p l u s  i m p o r t a n t e  s e r a 

d ’ é t u d i e r  l e  m a rc h é  p o u r  d re s s e r 

u n e  l i s t e  d e s  a c t i f s  s t r a t é g i q u e s 

d é t e n u s  p a r  l e  d o m a i n e  p u b l i c  e t 

d é t e r m i n e r  l a  v a l e u r  d e  s e s  a c t i f s , 

p u i s q u e  c e l l e - c i  e s t  s o u v e n t  m a l 

é v a l u é e .  P a r  l a  s u i t e ,  i l  f a u t  t ro u v e r 

d e s  t e r r a i n s  d ’ a t t e n t e s  p o u r  ré u s s i r  à 

e f f e c t u e r  l e s  t r a n s f e r t s  d e  p ro p r i é t é s 

e t  d e  p o u v o i r s  à  l a  c o r p o r a t i o n . 

B re f ,  l e  s e u l  v é r i t a b l e  o b s t a c l e  a u 

c h a n g e m e n t  d e m e u re  l e  m a n q u e  d e 

v o l o n t é  e t  l e s  ré t i c e n c e s  f a c e  a u 

c h a n g e m e n t .  C e p e n d a n t ,  c o m m e  i l 

a  é t é  d é m o n t ré  d a n s  l ’ e x e m p l e  d e 

C o p e n h a g u e ,  l o r s q u e  n o u s  s o m m e s 

e n  t e m p s  d e  c r i s e ,  i l  e s t  p l u s  f a c i l e 

d e  f a i re  c h a n g e r  l e s  m e n t a l i t é s ,  l e s 

v i e i l l e s  f a ç o n s  d e  f a i re ,  o u  e n c o re 

d ’ a c c e p t e r  d e s  c o m p ro m i s .

S i  l e  p ro c e s s u s  e x p l i q u é  b r i è v e m e n t 

p ré c é d e m m e n t  e s t  ré a l i s é  a v e c 

s u c c è s ,  l e  m o d è l e  s e r a i t  a l o r s  f a c i l e 

à  a d a p t e r  à  l ’ e n s e m b l e  d u  Q u é b e c . 

E n  e f f e t ,  c o m m e  o n  a  p u  l e  v o i r, 

l e  m o d è l e  a  c o m m e  a v a n t a g e  d e 

s ’ a d a p t e r  d e s  t rè s  b i e n  a u  m o d è l e 

d e  d é v e l o p p e m e n t  p r i v é  d é j à  e n 

v i g u e u r.  L a  s e u l e  d i f f é re n c e ,  c ’ e s t 

q u ’ i l  y  a u r a i t  u n  n o u v e a u  j o u e u r  d a n s 

l ’ i ndus t r ie  qu i  au ra i t  des  moyens  e t  des 

re s s o u rc e s  b e a u c o u p  p l u s  i m p o r t a n t s 

q u e  c e u x  d e  s e s  c o m p é t i t e u r s .  L e  b u t 

i c i  n ’ e s t  p a s  d e  n a t i o n a l i s e r  t o u t e s 

l e s  t e r re s ,  m a i s  b i e n  d e  p ro f i t e r  d e s 

l e v i e r s  s t r a t é g i q u e s  q u e  l e s  i n s t a n c e s 

p u b l i q u e s  p o s s è d e n t  p o u r  g é n é re r 

d e  l a  r i c h e s s e  c o l l e c t i v e  e t  a i n s i , 

a m é l i o re r  l a  v i e  d e s  g e n s . 

Impacts  potent ie l s  de  l ’ imp lantat ion 
d ’un  te l  sys tème  de  déve loppement 
paramun i c ipa l  à  Mont réa l

P o u r  re m e t t re  t o u t  c e c i  d a n s  l e 

c o n t e x t e  d e  l a  v i l l e  d e  M o n t ré a l ,  c e c i 

p o u r r a i t  ê t re  t rè s  b é n é f i q u e  p o u r 

d e  n o m b re u x  p ro j e t s  e n  c o u r s  d e 

d é v e l o p p e m e n t ,  m a i s  s u r t o u t  p o u r 

d e s  p ro j e t s  à  v e n i r. 

E n  e f f e t ,  l a  v i l l e  d e  M o n t ré a l 

e s t  p ré s e n t e m e n t  d a n s  l a  m ê m e 

s i t u a t i o n  q u e  C o p e n h a g u e  l o r s q u e 

c e t t e  d e r n i è re  a  ré f o r m é  s o n  s y s t è m e 

:  l a  v i l l e  e s t  a u x  p r i s e s  a v e c  d e s 

p ro b l è m e s  d e  p é n u r i e  d e  l o g e m e n t s , 

a v e c  l e  p h é n o m è n e  d ’ e x o d e  v e r s  l e s 

b a n l i e u e s  e t  a v e c  d e  n o m b re u x  s i t e s 

i n d u s t r i e l s  s o u s - u t i l i s é s  a u  c e n t re 

o u  a d j a c e n t s  à  l a  v i l l e ,  e t  q u i  o n t 
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u n  p o t e n t i e l  d e  re d é v e l o p p e m e n t 

d a n s  l e s  p ro c h a i n e s  a n n é e s .  L a  v i l l e 

e s t  a l o r s  à  l a  c ro i s é e  d e s  c h e m i n s  ; 

e l l e  e s t  a u x  p r i s e s  a v e c  d e  n o m b re u x 

p ro b l è m e s  e t  d e  n o m b re u s e s 

o p p o r t u n i t é s  q u i  s e  p ré s e n t e n t  à 

e l l e . 

L e  re d é v e l o p p e m e n t  d e  B r i d g e -

B o n a v e n t u re  e s t  l ’ u n e  d e s  p l u s 

g r a n d e s  o p p o r t u n i t é s  a c t u e l l e s  d e 

re d é v e l o p p e m e n t  d e  l a  v i l l e  d e 

M o n t ré a l .  S i  l a  m é t h o d e  d é c r i t e 

d a n s  c e  m é m o i re  é t a i t  a p p l i q u é e , 

l a  v i l l e  n ’ a u r a i t  p a s  à  f a i re  a u t a n t 

d e  c o n c e s s i o n s  a u  n i v e a u  d e  l a 

d e n s i t é  p e r m i s e ,  p o u r  l e  n o m b re 

d e  l o g e m e n t s  s o c i a u x ,  d e  p a rc s  e t 

e s p a c e s  v e r t s ,  e t c .  E l l e  p o u r r a i t 

i m p o s e r  u n  c e r t a i n  s t a n d a rd  d e 

q u a l i t é  p o u r  s o n  q u a r t i e r,  u n e  s o r t e 

d e  g a g e  d e  q u a l i t é  p o u r  l e s  c i t o y e n s . 

P a rc e  q u ’ a p rè s  t o u t ,  s i  l e  m i l i e u  s e 

d é m a rq u e  e t  q u e  l a  d e m a n d e  e s t  t rè s 

f o r t e ,  l e s  l o g e m e n t s  e t  l e s  e s p a c e s  d e 

b u re a u x  v o n t  s e  v e n d re ,  p e u  i m p o r t e 

l e  p r i x .  L e  b u t  d e  l a  c o r p o r a t i o n  d e 

d é v e l o p p e m e n t  p a r a m u n i c i p a l  n e 

s e r a i t  p a s  d ’ a u g m e n t e r  l e s  re v e n u s 

d e  l a  v i l l e ,  m a i s  p l u s  t ô t  d e  l ’ a i d e r 

d ’ a t t e i n d re  l a  d u r a b i l i t é  f i n a n c i è re 

e t  d ’ o f f r i r  u n  m i l i e u  d e  v i e  d e  h a u t e 

q u a l i t é  a u  c i t o y e n .  Av e c  p l u s  d e 

m o y e n s  e t  d e  c a p a c i t é  d e  v o i r  à 

l o n g  t e r m e ,  o n  p o u r r a i t  d é c i d e r 

q u e  l e  s e c t e u r  B r i d g e - B o n a v e n t u re 

d e v r a i t  ê t re  u n  é c o q u a r t i e r,  q u ’ i l 

s e r a  a c c e s s i b l e  p a r  p l u s  d ’ u n  m o d e 

d e  t r a n s p o r t  e n  c o m m u n ,  q u e  l a 

m o b i l i t é  a c t i v e  s e r a i t  ré e l l e m e n t 

f a v o r i s é e  a u  p ro f i t  d e  l ’ a u t o m o b i l e 

p a r  l a  c ré a t i o n  d ’ u n  ré s e a u  c y c l a b l e 

e t  p i é t o n  q u i  c o r re s p o n d  a u x  p l u s 

h a u t s  s t a n d a rd s ,  q u e  l e  p a t r i m o i n e 

p o u r r a i t  ê t re  p ré s e r v é  d e  m a n i è re 

i n t e l l i g e n t e  s a n s  d e v o i r  f a i re  d e s 

c o m p ro m i s ,  q u e  l e s  e s p a c e s  p u b l i c s 

s e r a i e n t  ré e l l e m e n t  a t t r a c t i f s ,  e t c . 

L e  b u t  i c i  e s t  d e  m o n t re r  q u e  l a 

v i s i o n  p ré s e n t é e  p a r  l a  v i l l e  e t  l e s 

p ro m o t e u r s  p o u r  l e  s e c t e u r  d e  B r i d g e 

B o n a v e n t u re  e s t  à  q u e l q u e s  d é t a i l s 

p rè s  u n  p ro j e t  q u i  s e m b l e  c o m p l e t . 

C e p e n d a n t ,  l e s  l a c u n e s  s e  f e ro n t 

u n i q u e m e n t  s e n t i r  p e n d a n t  e t  a p rè s 

l a  ré a l i s a t i o n . 

M a l h e u re u s e m e n t ,  l a  f e n ê t re 

d ’ o u v e r t u re  p o u r  u n  c h a n g e m e n t  d e 

s y s t è m e  e s t  p o t e n t i e l l e m e n t  t ro p 

m i n c e  p o u r  q u e  c e l a  a i t  u n  i m p a c t 

s i g n i f i c a t i f  s u r  l e  d é v e l o p p e m e n t 

p ré v u  a u t o u r  d u  b a s s i n  We l l i n g t o n 

p u i s q u e  l a  m a j o r i t é  d e s  t e r r a i n s  o n t 

d é j à  é t é  v e n d u s  e t  q u ’ a u c u n  p ro j e t 

s t r u c t u r a n t  d e  t r a n s p o r t  e n  c o m m u n 

n ’ a  e n c o re  é t é  c o n f i r m é .

C e p e n d a n t ,  i l  f a u t  p re n d re  a c t i o n 
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m a i n t e n a n t  p o u r  q u e  l e s  p ro c h a i n s 

p ro j e t s  u r b a i n s  d e  M o n t ré a l  n e 

re p ro d u i s e n t  p a s  l e s  m ê m e s  e r re u r s 

q u e  G r i f f i n t o w n .  E n  e f f e t ,  d a n s  u n 

s c é n a r i o  d a n s  l e q u e l  l e  s y s t è m e  e s t 

changé adéquatement ,  on  pour ra i t  vo i r 

d e s  p ro j e t s  c o m m e  l ’ é c o q u a r t i e r  d e 

L a c h i n e - E s t ,  l e  re d é v e l o p p e m e n t  d e s 

s i t e s  i n d u s t r i e l s  d u  c a n a l  d e  L a c h i n e , 

l e  re d é v e l o p p e m e n t  d u  s i t e  d u  P o r t 

d e  M o n t ré a l ,  l e  d é v e l o p p e m e n t  d e 

l ’ a n c i e n  H i p p o d ro m e  B l u e  B o n n e t s , 

l e  s i t e  d e s  r a f f i n e r i e s  d e  p é t ro l e  e t 

b i e n  d ’ a u t re s  ê t re  c o m p l è t e m e n t 

m é t a m o r p h o s é s  g r â c e  à  u n e 

s t r a t é g i e  d ’ i n v e s t i s s e m e n t  i n t é g ré e 

e n  f a i s a n t  p re n d re  d e  l a  v a l e u r  l e s 

t e r re s  a p p a r t e n a n t  a u  p u b l i c  e t 

e n  re d i s t r i b u a n t  l e s  p ro f i t s  d a n s  l a 

c o m m u n a u t é . 

P o u r  f i n i r,  p re n o n s  l ’ e x e m p l e  d e s 

p ro j e t s  d e  l ’ é c o q u a r t i e r  d e  L a c h i n e -

E s t  e t  d e s  t e r r a i n s  s i t u é s  l e  l o n g  d u 

C a n a l  d e  L a c h i n e .  L e  d é v e l o p p e m e n t 

d e  l a  l i g n e  ro s e  a v e c  u n  t r a m w a y 

p e r m e t t r a i t  d ’ a u g m e n t e r  l a  v a l e u r 

f o n c i è re  d e s  t e r r a i n s  t o u t  a u  l o n g  d u 

t r a c é  e t  s i  l a  m a j o r i t é  s o n t  d é t e n u s 

p a r  l e  p u b l i c ,  a l o r s  l e s  re v e n u s 

o b t e n u s  g r â c e  à  l a  c a p t a t i o n  d e  l a 

p l u s - v a l u e  f o n c i è re  p e r m e t t r a i e n t  d e 

f i n a n c e r  e n t i è re m e n t  l ’ i n f r a s t r u c t u re 

d e  t r a n s p o r t ,  d e  f a v o r i s e r  l a  c ré a t i o n 

d ’ u n  m i l i e u  d e  v i e  d e  b o n n e  q u a l i t é , 

e n  a d é q u a t i o n  a v e c  l a  t r a n s i t i o n 

é c o l o g i q u e  e t  a i n s i  ré a l i s e r 

p l e i n e m e n t  l e  d é v e l o p p e m e n t 

d u r a b l e .

E x e m p l e  d e  re d é v e l o p p e m e n t  d u r a b l e  d e 

q u a l i t é  à  C o p e n h a g u e

 

C h a r l e s  F re n e t t e - C y r,  2 0 2 3 

Recommandat ions  supp lémenta i res

Vo i c i  u n e  l i s t e  s o m m a i re  d e 

re c o m m a n d a t i o n s  s u p p l é m e n t a i re s  à 

a j o u t e r  p o u r  q u e  l e  re d é v e l o p p e m e n t 

d u  q u a r t i e r  B r i d g e - B o n a v e n t u re  s o i t 

p l u s  c o m p l e t :

L a  p re m i è re  e s t  l ’ i m p l a n t a t i o n  d ’ u n e 
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b o u c l e  é n e rg é t i q u e  q u i  e s t  u n 

s y s t è m e  d e  d i s t r i b u t i o n  d ’ é n e rg i e 

t h e r m i q u e  q u i  re l i e  p l u s i e u r s 

b â t i m e n t s  o u  s e c t i o n s  d e  b â t i m e n t s 

a y a n t  d e s  b e s o i n s  d i f f é re n t s  e n 

c h a u f f a g e  e t  e n  c l i m a t i s a t i o n .  L e 

p r i n c i p e  e s t  d e  ré c u p é re r  l ’ e x c é d e n t 

d e  c h a l e u r  o u  d e  f ro i d  p ro d u i t  p a r 

u n  b â t i m e n t  e t  d e  l e  t r a n s f é re r  à 

u n  a u t re  b â t i m e n t  q u i  e n  a  b e s o i n , 

v i a  u n  l i q u i d e  c a l o p o r t e u r  c i r c u l a n t 

d a n s  u n e  b o u c l e  h y d ro n i q u e .  A i n s i , 

l a  b o u c l e  é n e rg é t i q u e  p e r m e t  d e 

ré d u i re  l a  c o n s o m m a t i o n  d ’ é n e rg i e 

g l o b a l e ,  l e s  é m i s s i o n s  d e  g a z  à  e f f e t 

d e  s e r re  e t  l e s  c o û t s  é n e rg é t i q u e s , 

t o u t  e n  o f f r a n t  u n e  p e r f o r m a n c e 

é n e rg é t i q u e  e t  e n v i ro n n e m e n t a l e 

a c c r u e .  U n  e x e m p l e  p e r t i n e n t  d ’ u n  t e l 

a m é n a g e m e n t  s e r a i t  l e  Te c h n o p ô l e 

A n g u s  à  M o n t ré a l . 

L a  d e u x i è m e  e s t  a u  n i v e a u  d u 

t r a n s p o r t .  E n  e f f e t ,  a v e c  l ’ a r r i v é e 

d ’ a u t a n t  d e  n o u v e a u x  ré s i d e n t s  d a n s 

l e  s e c t e u r,  s e u l e  l a  c o n s t r u c t i o n 

d ’ u n e  s t a t i o n  d u  R E M  n e  s u f f i r a  p a s 

à  ré p o n d re  à  l ’ o b j e c t i f  d e  m o b i l i t é 

d u r a b l e .  I l  s e r a i t  a l o r s  p ré f é r a b l e 

d ’ o p t e r  p o u r  u n  a u t re  m o d e  c o m m e  l e 

Tr a m w a y.  E f f e c t i v e m e n t ,  u n e  l i g n e  q u i 

c o n n e c t e r a i t  l e  s e c t e u r  a v e c  l ’ o u e s t 

d e  l a  v i l l e  s e r a i t  u n  a j o u t  m a j e u r  a u 

p ro j e t .  U n  e x e m p l e  p e r t i n e n t  q u i  a 

ré u s s i  à  i n t é g re r  l e  t r a m w a y  d a n s  s e s 

o p t i o n s  d e  t r a n s p o r t  s e r a i t  l a  v i l l e  d e 

Ly o n  e n  F r a n c e .

La  t ro i s ième  es t  concerne  l ’ i n tégra t ion 

d ’ u n  c o m i t é  d ’ a c c o m p a g n e m e n t  d e s 

n o u v e a u x  ré s i d e n t s  p o u r  l e s  i n f o r m e r 

d e s  d i f f é re n t e s  o p t i o n s  d e  m o b i l i t é 

d u r a b l e  q u i  s ’ o f f re n t  à  e u x .  C ’ e s t  u n 

m o y e n  p a r t i c u l i è re m e n t  u t i l e  p o u r 

é d u q u e r  l a  p o p u l a t i o n  à  u t i l i s e r  l e s 

m o d e s  d e  t r a n s p o r t  a l t e r n a t i f s  à 

l a  v o i t u re .  U n  e x e m p l e  d ’ u n e  t e l l e 

ré a l i s a t i o n  e s t  «  S m a r t Tr i p s  N e w 

M o v e r s  »  p a r  l e  P o r t l a n d  B u re a u  o f 

Tr a n s p o r t a t i o n  ( P o r t l a n d ,  O R ) . 

Q u a t r i è m e m e n t ,  i l  s e r a i t  b é n é f i q u e 

d ’ i n t é g re r  d a n s  l e s  i n s t r u m e n t s  d e 

p lan i f i ca t ion  le  coe f f i c ien t  de  B io tope . 

I l  s ’ a g i t  d ’ u n  i n d i c a t e u r  m e s u r a n t 

l a  p a r t  d e  s u r f a c e  v é g é t a l i s é e  o u 

f a v o r a b l e  a u  v e rd i s s e m e n t  d a n s  u n 

p ro j e t  d ’ a m é n a g e m e n t  u r b a i n .  I l 

p e r m e t  d e  t e n i r  c o m p t e  l e s  b é n é f i c e s 

é c o l o g i q u e s  d e  l a  v é g é t a l i s a t i o n ,  t e l s 

q u e  l ’ a m é l i o r a t i o n  d u  m i c ro c l i m a t , 

l ’ i n f i l t r a t i o n  d e s  e a u x  p l u v i a l e s ,  l a 

p ré s e r v a t i o n  d e  l a  b i o d i v e r s i t é  e t  l a 

q u a l i t é  d e  v i e  d e s  h a b i t a n t s .  L’ e m p l o i 

d e  c e t  i n d i c a t e u r  c o n s t i t u e  u n  a t o u t  d e 

t a i l l e  p o u r  m a x i m i s e r   l e s  re t o m b é e s 

p o s i t i v e s  e t  é c o re s p o n s a b l e s  s u r  l e 

q u a r t i e r.  U n  e x e m p l e  d ’ e n d ro i t  d a n s 

l e q u e l  i l  e s t  e m p l o y é  e s t  l a  v i l l e  d e 

B e r l i n  e n  A l l e m a g n e .
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