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CHEMINEMENT ET ÉCHÉANCIER
Dépôt de la demande de permis de démolition 1er août 2023

Présentation au Comité consultatif d’urbanisme pour étude préalable 6 novembre 2023

Avis public dans un journal et affichage sur le site 14 novembre 2023

Date limite de réception des oppositions 24 novembre 2023

Transmission des oppositions au Comité

Tenue de la séance publique d’étude de la demande de démolition
28 novembre 2023

Décision motivée du Comité

Délai de 30 jours permettant à tout intéressé d’interjeter appel 27 décembre 2023

Application du délai du MCC pour une construction d’avant 1940 (90 jours) 27 février 2024

Après le délai et s’il n’y a pas appel, émission du permis de démolition et étude du projet par le CCU
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Unité 4.17
Rue St-Ambroise
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COMPOSANTES ET CARACTÉRISTIQUES PATRIMONIALES
- Caractère hétérogène, dominé par la présence de bâtiment industriels du 19 et 20e siècle
- L'insertion de nouveaux bâtiments résidentiels est réalisée en réponse à la présence industrielle abondante
- La rue Saint-Ambroise possède une régularité parcellaire

Typologie principale 
- Immeuble à vocation industrielle
- Conciergerie
- Immeuble d’appartements

PRINCIPALES ORIENTATIONS DE MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE
- Brique d’argile rouge
- Sobriété dans l’expression ornementale et la rigueur dans l’alignement des ouvertures

LOCALISATION DE LA DEMANDE
Typomorphologie // Unité de paysage 4.17 – Rue Saint-Ambroise



Sous-titre

CEDD - 28 novembre 2023 – 3735 et 3737, rue St-Ambroise

Noyaux villageois de St-Henri

Secteur de valeur intéressante

Usage H.1-4

Hauteur min-max (étage) 2-3

Hauteur min-max (m) 0-12,5

Implantation min-max (%) 0-65
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Démolition du 3725, St-Ambroise autorisée 
CEDD du 14 sept. 2022 
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Étude patrimoniale Juin 2023 Groupe BC2

Plans du bâtiment existant Juillet 2023 Studio MMA

Arbres sur la propriété Sept. 2023 Studio MMA

Rapport d’ingénieur Mai 2023 Calculatec inc.

Étude des non-conformités du bâtiment existant Juillet 2023 Studio MMA

Documentation photographique Août 2023 Propriétaire

Évictions et cessations de baux 2022 Propriétaire

Lettre justificative Juillet 2023 Propriétaire

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé 
Construction d’un immeuble résidentiel de 3 étages comportant 3 logements  

Juillet 2023 Studio MMA

Documents soumis lors de la demande de démolition
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Aspect extérieur 
- Revêtement extérieur en clin d’aluminium (façade avant) et en 

feuilles de tôle (façades latérale et arrière). Présente peu d’intérêt 
esthétique. 

- Ces matériaux remplacent le revêtement de bois d’origine qui a 
disparu en même temps que les planches cornières et les cadres 
autour des ouvertures.

- Les portes ont été remplacées par des portes en acier et les 
fenêtres par des fenêtres en PVC. 

- Les galerie et les garde-corps ont été remplacés et ne présentent 
aucune ornementation. 
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Aménagement intérieur 
- Aucune ornementation. 
- Les plafonds ont moins de 7 pieds de hauteur. 
- Les matériaux et éléments caractéristiques d’origine ont tous été 

remplacés. 
- Les planchers du RDC ont été recouverts de de contreplaqués et de 

tuiles de prélart pour améliorer l’isolation et pour contrer un affaissement 
de la structure.

- Les plafonds et les murs ont été recouverts de panneaux d’aggloméré ou 
de gypse. Dans certains endroits, présence de plancher d’origine en 
dessous.

- Les cuisines ont été réaménagées il y a plusieurs décennies. 
- Les rénovations successives, l’ajout d’éléments de plomberie et 

d’électricité ont conduit à une perte de cohérence et d’authenticité.
- Le 3737 conserve un escalier ancien, étroit et sans ornement particulier. 

État physique (Plus détaillé dans le rapport d’ingénieur)

- Fortement détérioré à cause du manque d’entretien, surtout à cause 
de vices de construction propres à son caractère modeste.

- Bâtiment typique de l’époque de construction avec une fondation de 
pierre d'environ 1 pied de haut permettant de l'isoler du sol. La 
fondation est très peu profonde voire inexistante dans certains 
endroits (plancher en contact direct avec le sol). 

- L’humidité en provenance du sol a causé le pourrissement des 
structures en bois et leur affaissement qui n’est pas récent. 

- À certains endroits, le plancher d’origine a été recouvert d’un 
second plancher pour atténuer la pente. 

- À l’étage, la différence de niveau entre le point haut et le point bas 
dépasse 12 po. 
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2 SYNTHÈSE DE L’ÉVOLUTION DU LIEU 
2.1 CHRONOLOGIE (HISTORIQUE DU LIEU) Année /
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ANALYSE DE L’ÉVOLUTION DU LIEU ET DE SON CONTEXTE URBAIN 

Terrains de Arthur Webster apparaissent 
non lotis sur une carte de 1861 
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Les habitations en fond 
de terrain en 1915
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Source : Société historique de Saint-Henri – Photo de 1984 Immeuble dans son contexte 2009 - 2021
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Synthèse de l’évolution du site 
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DOCUMENTATION ICONOGRAPHIQUE 
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ANALYSE PAR LES VALEURS 

1.1 VALEUR SOCIALE, SYMBOLIQUE 
Aucune valeur sociale ou symbolique rattachée au site à l’étude. 

1.2 VALEUR HISTORIQUE 

1.2.1 Ancienneté
- Situé dans l’ancien village de Saint-Augustin, un des premiers noyaux de développement de Saint-Henri, dont la formation a 

débuté à partir des années 1860. 
- Les transformations subies ne permettent pas de dater avec certitude sa construction:

- Hypothèse 1: Construit en1875 et simplement agrandi par la suite;
- Hypothèse 2: Ou complètement démoli pour être reconstruit en1885 et agrandi en façade vers 1905, conservant cet état 

jusqu’à aujourd’hui.
Dans les 2 cas, cela lui confère une certaine valeur d’ancienneté

1.2.1 Appartenance à une typologie typique du quartier ouvrier 
- Immeuble de fond de cours de typologie ‘’maison villageoise à toit plat’’, hérité du modèle rural, à un ou deux étages, souvent 

mitoyenne. Cette typologique est progressivement remplacée, dans les dernières décennies du XIXe, par les diverses typologies
de multifamiliales plus denses et revêtues de maçonnerie. La construction en bois était courante à cette époque dans le quartier. 
Bien qu'interdit à Montréal depuis 1852, ce type de construction a perduré à Saint-Henri jusqu’à son annexion en 1905. 
Beaucoup de ces bâtiments ont été victimes d'incendies et sont aujourd'hui disparus. 

Le 3735-3737 possède donc une certaine valeur historique rattachée à son appartenance à la typologie de maison de fond de cour 
qui en fait le témoin d’une pratique courante dans le quartier. 
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1.3 VALEUR ARTISTIQUE, ESTHÉTIQUE 

1.3.1 Qualité de la conception 
- La typologie des bâtiments en fond de lot vient avec une architecture très dépouillée. Cette simplicité et les minces qualités constructives  

reflètent les conditions modestes des classes sociales auxquelles cet habitat était destiné (absence de fondations, structure légère, faible 
isolation et revêtement en bois).

- Ces caractéristiques confèrent une faible valeur esthétique et artistique initiale mais doivent être évaluée à la lumière du degré 
d’authenticité du bâtiment. 

1.3.2 Degré d’authenticité 
- L’authenticité compromises surtout depuis 1984 (voir description de l’évolution du site). La forme de l’immeuble est restée pratiquement 

inchangée depuis l’ajout des ailes en projection sur la façade, avant 1907. La forme générale a été bien préservée mais l’intégrité 
architecturale et l’authenticité du bâtiment ont été grandement compromises.

- L’architecture très simple et sans apparat propre à la typologie de bâtiment de fond de lot a été dépouillée des rares attributs qui lui 
donnaient son cachet. Il ne lui reste que sa morphologie et sa volumétrie d’origine de maisons jumelées à deux étages en fond de lot.

- L’intérieur. 
Compte tenu de la perte des composantes d’origine du bâtiment, celui-ci présente un faible niveau d’authenticité

1.4 VALEUR CONTEXTUELLE, URBAINE OU PAYSAGÈRE 

1.4.1 Contribution au paysage urbain 
- L’implantation en fond de lot du bâtiment entraîne une coupure dans la continuité du tissu bâti. En effet, l’espace de la cour avant, aménagé 

en partie en stationnement, est perçu comme une dent creuse dans le tissu urbain caractérisé par un cadre bâti compact. Ce vide inusité 
peut être perçu comme un reliquat du déclin du quartier, comme un espace vacant à combler. 
En ce sens, la contribution de l’immeuble au paysage urbain est plutôt négative. 

- Le contexte urbain actuel, où le quartier est en rapide transformation, peut accentuer la perception que le terrain à l’étude apparait comme 
‘’une dent creuse’’ en attente de redéveloppement. Perception accentuée par l’état physique du bâtiment et sa piètre apparence. 
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SYNTHÈSE 

Le bâtiment possède:

• Une valeur historique de par son ancienneté et sa typologie de maison de fond de cour qui en fait un témoin d’une pratique 
autrefois fréquente dans le quartier.

• Une valeur artistique et esthétique négligeable en raison de sa conception initiale sommaire, de la perte authenticité importante 
et de l’état de dégradation avancée de la construction.

• Une valeur contextuelle relativement faible puisque l’implantation du bâtiment en fond de lot avec un stationnement en cour 
avant constitue une «dent creuse» qui tend à renforcer le caractère hétérogène du secteur. 
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Plans du bâtiment existant
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PLAN RDC
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PLAN 2e

ÉTAGE
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COUPE 
FACADE
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Par rapport au règlement de démolition RCA07 2014 et des conditions/éléments non conformes/dérogatoires sur le 
maintien et la pérennité du 3735-3737
• Les 3 murs construits sur les lignes de lots latérales et arrière ne sont pas des murs coupe-feu (maçonnerie de 90mm).
• La pose d’un tel revêtement de maçonnerie impliquerait la démolition et la reconstruction de ces 3 murs ainsi que les charpentes de la toiture et du 

plancher de l’étage qui prennent appui sur les murs arrière et avant. Ce qui amène à une démolition allant au-delà du 50% de volume du bâtiment et 
la reconstruction de la totalité de ces 3 murs ainsi que celle de la toiture et du plancher de l’étage.  

- MUR A, B et C: 100% de démolition requise pour reconstruction conforme
- PLANCHER DE L’ÉTAGE ET TOITURE : 100% de démolition requise pour reconstruction conforme

- Les fondations sont également inadéquates en raison de leur absence sous certains des murs porteurs, de leur composition, de leur état et du 
manque de profondeur (Rapport de Calculatec).

- Impossibilité d’assurer le bâtiment par une couverture standard. Le rendre assurable entrainerait des coûts et un risque qui rendent caduques 
l’usage et les investissements de maintien et d’amélioration du bâtiment (Lettre du propriétaire).

CONCLUSION

- Non-conformités réglementaires importantes et leur impact sur la viabilité de ce bâtiment sans qualité appréciable ou remarquable;

- Lacunes importantes relevées par Calculatec qui hypothèquent lourdement la pérennité du bâtiment;

- Les différentes autres non-conformités importantes en électricité et plomberie pesant sur l’usage efficace et sécuritaire du logement (Lettre du 
propriétaire);

- Impossibilité d’assurer le bâtiment.
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Observation de la charpente et des fondations de l’immeuble et mise en évidence les lacunes structurales.

Le corps original du bâtiment est rectangulaire et comporte une cloison centrale séparant les deux logements. 
- Des agrandissements ont été construits aux coins 2 coins avant sur les deux niveaux. 
- Les vides sanitaires ont été inspectés en procédant à des ouvertures dans les planchers. 
- Seul le vide sanitaire du volume d'origine comportait un accès sous l'un des escaliers menant à l'étage.

1. Charpente du toit
• Le volume d'origine comporte des chevrons en direction avant-arrière de 3"x11" à 37" c/c qui s'inclinent vers le mur avant. Des 

contrepentes ont été ajoutées au-dessus de ces toits d'origine pour l'ajout d'un drain et du parapet à l'avant.
• Dans les ailes avant, les chevrons du côté du 3735 sont composés de 3"x5" à 30" c/c dont l’un est fracturé. Du côté du 3737, 

les chevrons sont formés de sections 2"x4" à 40" c/c et, en fonction de la portée de 11', leur capacité est à peine adéquate pour 
supporter le poids propre du toit, sans charge de neige.

• Sous les plafonds suspendus aux chevrons, les hauteurs libres n'atteignent pas 7’.

2. Charpente du plancher du 2e étage
• Les solives de plancher sont conformes (dimension, espacement et portée), mais elles prennent appui sur des murs extérieurs 

dégradés. La dénivellation de plancher atteint près de 12" sur une distance diagonale d'environ 22’ (ratio 8x plus élevé que les
normes permises en termes de déformation).

• Les murs supportant l'étage et le toit sont composés de madriers extrêmement dégradés (dans le bas des murs du RDC, la 
tôle extérieure est visible de l’intérieur). De larges sections de madriers sont totalement décomposées créant de des cavités
importantes. Des champignons se sont développés sur des madriers.

• La hauteur libre du RDC est de moins de 7’. L'échappée de l’escalier du 3735 est de 5 pi.
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3. Charpente du plancher du RDC et fondations
• Les solives du plancher du RDC dans le volume d'origine ont des dimensions raisonnables, mais leurs extrémités encastrées 

dans les fondations en pierre sont dégradées. Plusieurs poteaux courts reposant directement sur le sol ont été ajoutés dans le 
vide sanitaire. 

• La hauteur libre est partout insuffisante pour circuler dans les vides sanitaires, sinon en rampant dans des zones de superficie
très limitée.

• Dans les vides sanitaires des ailes avant, les solives sont en contact avec le sol.
• Aucun polyéthylène ne recouvre le sol.
• Les murs de fondation et quelques appuis intérieurs sont en pierres des champs et la décalcification du mortier de chaux qui liait 

ces pierres a rendu ces appuis instables.

Conclusion

- Compte tenu du nombre élevé de lacunes structurales observées à tous les niveaux et que les fondations et les 
ossatures murales doivent être remplacées, la démolition du bâtiment est recommandée. 

Cette recommandation ne tient pas compte des lacunes et non-conformités touchant les éléments d'architecture, de 
plomberie et d'électricité.
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01-280 PARAMÈTRES DU 
PROJET

USAGES H.1-4 3 logements

BÂTIMENT

Hauteur du bâtiment min. (m) 0 -

Hauteur du bâtiment max. (m) 12,5 12

Hauteur du bâtiments min. (étages) 2 -

Hauteur du bâtiments max. (étages) 3 3

AUTRES INDICATEURS

Implantation min. (%) 0 -

Implantation max. (%) 65 65

Programme préliminaire de réutilisation du sol dégagé conforme à la réglementation

PROGRAMME PRÉLIMINAIRE DE RÉUTISATION DU SOL DÉGAGÉ
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MERCI !


	Diapositive numéro 1
	Diapositive numéro 2
	Diapositive numéro 3
	Diapositive numéro 4
	Diapositive numéro 5
	Diapositive numéro 6
	Diapositive numéro 7
	Diapositive numéro 8
	Diapositive numéro 9
	Diapositive numéro 10
	Diapositive numéro 11
	Diapositive numéro 12
	Diapositive numéro 13
	Diapositive numéro 14
	Diapositive numéro 15
	Diapositive numéro 16
	Diapositive numéro 17
	Diapositive numéro 18
	Diapositive numéro 19
	Diapositive numéro 20
	Diapositive numéro 21
	Diapositive numéro 22
	Diapositive numéro 23
	Diapositive numéro 24
	Diapositive numéro 25
	Diapositive numéro 26
	Diapositive numéro 27
	Diapositive numéro 28
	Diapositive numéro 29
	Diapositive numéro 30
	Diapositive numéro 31
	Diapositive numéro 32
	Diapositive numéro 33
	Diapositive numéro 34
	Diapositive numéro 35
	Diapositive numéro 36
	Diapositive numéro 37
	Diapositive numéro 38
	Diapositive numéro 39
	Diapositive numéro 40
	Diapositive numéro 41
	Diapositive numéro 42
	Diapositive numéro 43
	Diapositive numéro 44
	Diapositive numéro 45
	Diapositive numéro 46
	Diapositive numéro 47
	Diapositive numéro 48
	Diapositive numéro 49
	Diapositive numéro 50
	Diapositive numéro 51
	Diapositive numéro 52
	Diapositive numéro 53
	Diapositive numéro 54

