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Résumé 
 
En 1992, les Ateliers Angus de la compagnie de chemin de fer du Canadien Pacifique 
ferme officiellement ses portes, laissant derrière eux un immense terrain à requalifier dans 
l’arrondissement de Rosemont-La Petite-Patrie. C’est au cœur d’une crise de l’emploi 
qu’est né le projet utopique de la Corporation de développement économique 
communautaire de Rosemont-Petite-Patrie : le Technopôle Angus. Ce projet consiste à 
requalifier la friche urbaine afin de créer un parc d’entreprise.  
 
Grâce à une forte mobilisation citoyenne, la Corporation de développement arrive à 
convaincre le Canadien Pacifique de lui vendre une partie des terrains. Une fois les 
terrains acquis, il ne reste plus qu’à construire un pôle d’emploi. C’est toutefois plus facile 
à dire qu’à faire pour la Société de développement Angus nouvellement créée et n’ayant 
aucune expérience en gestion de projet. Mais, sachant s’entourer des bonnes personnes 
et réalisant un projet à la fois, elle arrivera à construire un pôle d’emploi important pour 
l’Est de Montréal, sans jamais perdre de vue l’impact environnemental du projet et les 
besoins de la communauté.  
 
Puis, en 2013, alors que la crise de l’emploi laisse sa place à une crise du logement, la 
Société modifie son approche et planifie faire du Technopôle Angus un écoquartier mixte. 
Une diversité de logements s’ajoute donc à la liste des activités déjà pratiquées sur le site. 
Aujourd’hui, le Technopôle Angus se démarque des autres projets de requalification 
urbaine pour la qualité de ses constructions et de ses aménagements.  
 
Mots clés : Requalification urbaine, pôle d’emploi, mixité, écoquartier, Société de 
développement Angus.  
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A) Introduction 

 
En 1904, la compagnie de chemin de fer du Canadien Pacifique (CP) inaugure les Ateliers 

Angus. S’en suivront plus de 90 ans d’activités industrielles intensives. Durant toutes ces 

années, les Ateliers auront un impact important dans l’histoire de Rosemont. En plus d’être 

l’un des principaux employeurs, ils déclenchent l’urbanisation du quartier avoisinant afin 

de permettre aux ouvriers et à leur famille de se loger. À son plus haut niveau d’activité, 

ils étaient 12 000 travailleurs.  

 

S’en suivra un déclin progressif des activités industrielles dès les années 1950, et ce 

jusqu’à la fermeture de l’usine en 1992. À la fermeture, les Ateliers Angus laissent derrière 

eux un immense terrain à requalifier et une population sans emploi. Rapidement, les 

acteurs du milieu communautaire ainsi que les représentants du Canadien Pacifique 

s’entendent pour dire que cette friche industrielle ne doit pas rester ainsi. Le site présente 

trop de potentiel. Toutefois, ils n’arrivent pas à s’entendre sur son avenir. Deux visions 

s’opposent : créer un nouveau quartier résidentiel ou un pôle d’emploi industriel. Grâce à 

une forte mobilisation citoyenne, les acteurs du milieu communautaire arriveront à 

convaincre le CP de leur vendre la moitié du terrain des Ateliers Angus.  

 

Dans les années qui suivront, la Société de développement Angus (SDA), soit le principal 

développeur du Technopôle Angus, sera créée, puis formée pour réaliser ce grand projet 

urbain. Avec les années, l’approche de développement du site, tout comme la vision, a 

beaucoup évolué afin que le projet réponde toujours aux besoins de la communauté.  

 

L’objectif de cette recherche est de faire un retour sur l’historique du site, de la genèse du 

Technopôle Angus jusqu’à aujourd’hui. Ce retour permettra de comprendre dans quel 

contexte le projet a été réalisé. Il permettra également de comprendre comment et 

pourquoi l’approche de développement du site a évolué avec les années, passant d’une 

approche très organique à un plan d’ensemble bien défini. Enfin, cette recherche 

permettra de survoler quelques projets réalisés dans l’enceinte du site et qui ont mené au 

succès du Technopôle Angus.  
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B) Historique du site 

 

1. Ouverture des Ateliers Angus 

 

L’histoire du Technopôle Angus remonte au début des années 1880, lorsque l’une des 

plus importantes compagnies de chemin de fer au Canada, le Canadien Pacifique, 

acquiert les premiers terrains des futurs Ateliers Angus dans l’Est de Montréal. Puis, entre 

1880 et 1902, le CP devient successivement propriétaire des différents lots bordant sa 

voie ferrée, soit par achat ou par succession (Comité de logement Rosemont, 1982).  

 

Ce n’est que quelques années plus tard, en 1904, que le CP inaugure les Ateliers Angus. 

Lors de son ouverture, l’usine compte 3000 employés (Perspective monde, 2024). Elle se 

spécialise dans la fabrication et la réparation des locomotives. Étant adjacente au chemin 

de fer, sa localisation est stratégique : l’usine est connectée au reste du Canada. Pour 

l’époque, les bâtiments sont considérés comme modernes et confortables. De grandes 

fenêtres assurent un éclairage naturel des ateliers, ainsi qu’une ventilation adéquate des 

lieux (Laferrière, S. et Vallée, B., 1998). Le site offre à ses employés plusieurs services, 

tels que des toilettes, des cafétérias, des bibliothèques, des soins de santé, etc. Il s’agit 

de nouveautés exceptionnelles pour l’époque (SDA, 2024g). Avec plus de 68 bâtiments, 

les Ateliers Angus sont considérés comme l’un des plus vastes complexes industriels au 

Canada de l’époque (Perspective monde, 2024).  Plusieurs qualifient même cette usine 

de « ville dans une ville » puisque le site est presque autosuffisant avec tous les services 

disponibles.   

 

 
Figure 1. L’usine Angus très lumineuse (Source : Bibliothèque et Archives Canada, SD). 

  

http://www.banq.qc.ca/
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L’inauguration des Ateliers Angus a évidemment eu un impact très important sur le 

développement du quartier. Il faut comprendre que le village de la petite Côte était 

essentiellement agricole. L’ouverture de l’usine déclenche donc l’urbanisation de ce 

quartier de Rosemont. Plusieurs familles s’installent près des usines. Elles sont attirées 

par les nombreux emplois disponibles (Comité de logement Rosemont, 1982).  Le 

paysage urbain se transforme rapidement. On sera témoins de la naissance d’un quartier 

ouvrier typiquement montréalais. Érigées selon une trame orthogonale, les constructions 

résidentielles sous forme de « plex » se font populaires (SDA, 2016).   

 

 
Figure 2. Photo aérienne des Ateliers Angus et du quartier résidentiel avoisinant (Source : Archives 

Canadien Pacifique, 1948) 

À son plus haut niveau d’activité, autour des années 1940, les Ateliers comptent environ 

12 000 employés. Le CP possède le monopole des emplois dans le quartier. 

 

Les Ateliers Angus ont également un impact important sur l’économie canadienne dans la 

première moitié du 20e siècle. Cette croissance est attribuable à la voie de chemin de fer 

du CP qui traverse le Canada (Fontan, J.-M. et Klein, J.-L., 2004). Un bon exemple pour 

démontrer l’implication de cette usine dans l’économie canadienne est que durant la 

Première et Deuxième guerre mondiale, l’usine participe à l’effort de guerre en produisant 

des canons, des chars d’assaut et des moteurs pour les navires de l’armée (Perspective 

monde, 2024).   
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Figure 3. L’effort de guerre aux Ateliers Angus (Source : Bibliothèque et Archives Canada, 1941) 

Cet essor industriel n’est pas unique au site des Ateliers Angus. En effet, entre la fin du 

19e siècle et la Première Guerre mondiale, l’économie canadienne est en pleine 

expansion. Montréal devient un véritable district industriel. Une forte concentration 

d’usines manufacturières s’implante à proximité des voies de communication, telles que 

le canal Lachine et la voie ferrée du CP (Klein, JL., Fontan, J-M. et Lévesque, B., 2017). 

 

2. Déclin des activités industrielles et fermeture progressive des Ateliers  

 
À partir des années 1950, les industries et activités ferroviaires connaissent une baisse 

progressive. Le CP n’a pas d’autres choix que de licencier quelques employés. Il ne reste 

alors que 7 000 ouvriers. 

 

À partir des années 1960, des changements technologiques transforment les modes de 

transport. Le déclin des activités ferroviaires déjà constaté dix ans auparavant se poursuit.  

 

Puis, en 1970, les Ateliers Angus cessent la production de locomotives et se concentrent 

uniquement sur la réparation de celles-ci. Il ne reste alors que 1000 emplois (Klein, JL., 

Fontan, J-M. et Lévesque, B., 2017). Dans les années qui vont suivre, les premiers 

terrains des Ateliers seront requalifiés en quartier résidentiel par la société paramunicipale 

SOTAN (Société des terrains Angus). La requalification des terrains encadrés par la rue 

Rachel, les boulevards Saint-Michel et Saint-Joseph et l’avenue Bourdonnière s’inscrit 

d’ailleurs dans l’Opération 20 000 logements soutenue par le premier ministre du Québec 

René Lévesque et le maire de Montréal Jean Drapeau. Au total, 2587 appartements 

seront construits et 40 % d’entre eux seront des logements sociaux et communautaires 

(Nadeau, G., 2020). 

 

http://www.banq.qc.ca/
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Figure 4. Terrain à requalifier à l’est du Technopôle 

Angus en 1978 (Source : Ministère des Terres et des 

forêts, 1978) 

 
Figure 5. Développement résidentiel à l’est du 

Technopôle Angus en 1998 (Source : Ministère 
des Ressources naturelles, 1998) 

La fermeture des Ateliers Angus s’inscrit toutefois dans un courant beaucoup plus vaste, 

soit « la reconversion des économies métropolitaines nord-américaines issues de 

l’industrialisation de la fin du 19e siècle » (Klein, JL., Fontan, J-M. et Lévesque, B., 2017). 

Entre 1970 et 1980, le développement industriel inspiré du modèle fordisme tombe en 

crise. Les industries délocalisent leurs activités de production dans des pays dont 

l’économie est dite « émergente » ou ferment simplement leur établissement. 

Parallèlement, de nouveaux secteurs économiques, cette fois-ci associés à la haute 

technologie, apparaissent. Pour ce qui est de Montréal, son économie se transforme 

tranquillement vers celle dite du « savoir ». Dans la région métropolitaine, de nouvelles 

zones industrielles émergent et se spécialisent dans des secteurs à haute valeur ajoutée 

et de haute technologie, telles que le domaine de l’aéronautique, la biopharmaceutique et 

la télécommunication. Ces nouvelles activités ont besoin de grands espaces situés à 

proximité des axes routiers importants. Cela provoque donc l’exode des usines et 

industries vers les banlieues, rendant du même coup précaires les entreprises installées 

dans les anciens quartiers industriels de la ville. On peut penser à l’émergence du Laval 

Technopole ou au Technoparc Montréal (Klein, JL., Fontan, J-M. et Lévesque, B., 2017). 

À l’échelle de la ville de Montréal, l’ouverture de la voie maritime entre le fleuve Saint-

Laurent et les Grands Lacs est une autre cause du déclin des activités industrielles.  

 

En 1992, la Compagnie de chemin de fer ferme définitivement les Ateliers Angus. 1000 

travailleurs se retrouvent du jour au lendemain sans emploi. Le site est, quant à lui, usé 

par plus de 90 ans d’activités industrielles lourdes (SDA, 2024i). Il s’agit de la fin d’un 

chapitre pour le site des Ateliers Angus.   
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Figure 6. Le site Angus en 1990 (Source : Société de développement Angus, 1990) 

3. Conséquences  

 

Le déclin des activités industrielles n’est pas unique au site des Ateliers Angus. Il se fait 

ressentir dans plusieurs quartiers industriels de Montréal. Toutefois, dans le quartier de 

Rosemont, le taux de chômage atteint 20 % (Côté, E., 2023). Le nombre de personnes 

prestataires de l’aide sociale augmente tout autant. On est alors témoins d’une crise de 

l’emploi.   

 

En réaction à ce phénomène, des intervenants communautaires et des acteurs 

socioéconomiques se mobilisent. Des corporations de développement économique 

communautaire sont créées afin d’aider les citoyens sans emploi. Elles vont être 

soutenues financièrement par les instances municipales et provinciales. De son côté, la 

Corporation de développement économique communautaire de Rosemont-Petite-Patrie 

(CDEC) voit le jour en 1989 (Nadeau, G., 2020). Alors que cette instance a d’abord été 

créée afin d’amoindrir les conséquences de la crise de l’emploi, la CDEC deviendra un 

acteur clé dans l’initiation du projet de requalification du site Angus.  
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C) Propositions de redéveloppement et oppositions  

 

Lors de la fermeture des Ateliers en 1992, on ne retrouve sur le site qu’une poignée de 

bâtiment ainsi qu’une friche urbaine sans aucune infrastructure municipale. Les différents 

acteurs du milieu s’entendent sur le fait que ce terrain présente beaucoup de potentiel et 

ne doit pas rester vacant. Toutefois, ces mêmes acteurs ne s’entendent pas sur la nouvelle 

vocation du site. Deux visions s’opposent : celle du promoteur, le CP, et celle du milieu 

communautaire, la CDEC. Cet écart dans la vision de redéveloppement du site sera au 

cœur du conflit dans les années qui suivront (Klein, JL., 2011). 

 

1. Projet du CP 

 

Étant toujours propriétaire du foncier, le CP juge qu’il n’est plus pertinent de maintenir des 

activités industrielles sur le site. Il propose de réaliser un projet de logements haut de 

gamme de 1200 unités (Klein, JL., 2011). Ce projet est, en quelque sorte, une continuité 

du développement qui a été entamé plus à l’est.  

 

Afin que le projet puisse se concrétiser, une demande de changement de zonage doit être 

acceptée par les citoyens et les instances municipales. Sans l’appui de la population, le 

changement de zonage est difficilement envisageable.   

 

Le contexte dans lequel s’inscrit le projet du CP ne lui est pas favorable. En pleine crise 

de l’emploi, les citoyens s’y opposent. Ce ne sont pas des logements dont la population a 

besoin dans ce secteur, mais plutôt des emplois. Pire encore, la population ouvrière du 

quartier n’aura jamais les moyens d’acquérir ces logements hors de prix (Klein, JL., 2011). 

Le CP doit donc modifier son approche s’il souhaite que son projet puisse voir le jour.  

 

2. Proposition de la CDEC 

 

De son côté, la CDEC souhaite maintenir les emplois sur le site. Elle propose donc un 

projet de relance qui allie la mise en valeur du site et la création d’un nouveau bassin 

d’emploi. Entre septembre 1992 et septembre 1993, dans le cadre d’un concours de 

recherche-action, la CDEC, des chercheurs de l’Université du Québec à Montréal et des 

acteurs du milieu développent un concept de parc intégré d’entreprise à vocation 

sectorielle en environnement. Parmi les chercheurs impliqués, on retrouve M. Jean-Marc 

Fontan et M. Juan-Luis Klein du Département de sociologie de l’UQAM. L’idée derrière 

cette proposition est d’exclure du marché spéculatif certains terrains afin de s’assurer que 

les activités industrielles sont maintenues à perpétuité (Fontan, J.-M. et Klein, J.-L., 2004). 

Il n’y a pas de doute à avoir, ce projet est considéré comme utopique.  
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Malgré son caractère ambitieux, la proposition de la CDEC est grandement appuyée, tant 

par les acteurs du milieu, tels que les conseillers municipaux et les organismes 

communautaires, que par des représentants du milieu universitaire et des affaires. Ce 

projet est intéressant puisqu’il propose de créer des emplois locaux, alors que les activités 

économiques sont en baisse et que le taux de chômage à Montréal reste très élevé 

(Fontan, J.-M. et Klein, J.-L., 2004). Ce projet permet donc de répondre à un besoin criant. 

Cet appui massif par différents acteurs a permis de légitimer la proposition de la CDEC et 

de faire un contrepoids à celle du CP.  
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D) Négociations pour l’achat des terrains  

 

1. Premier gain 

 

Face à l’opposition citoyenne et la montée en popularité du projet de la CDEC, le CP est 

contraint à s’assoir et à négocier avec la corporation dès 1993. 

 

Il est toutefois important de spécifier que le CP avait beaucoup d’avantages à négocier. 

D’abord, les citoyens s’opposaient fortement au projet de logements et à la demande de 

changement de zonage. Comme le CP ne proposait pas un projet de plein droit, les 

résidents du secteur avaient le pouvoir de bloquer le projet. Il devait donc trouver une 

solution pour gagner la confiance de la population. Le fait de vendre une partie des terrains 

à la CDEC permettait de démontrer la bonne fois du CP. Ensuite, après avoir réalisé des 

études de caractérisation des sols, le propriétaire a constaté que 30 % du terrain était 

inutilisable pour un usage résidentiel en raison d’un trop haut pourcentage de contaminant 

dans le sol. L’exercice pour décontaminer serait tout simplement hors de prix. Il était donc 

avantageux pour la Compagnie de se départir de ces terrains inutilisables. Enfin, selon 

ses études de préfaisabilité, un usage industriel n’était pas rentable. La Compagnie n’avait 

donc pas d’avantage à conserver les terrains et développer elle-même un projet industriel 

(Nadeau, G., 2020). 

 

2. Négociations 

 

C’est donc dans ce contexte que les négociations débutent, à l’automne 1993, entre la 

CDEC et le CP. Les négociations s’étaleront sur un an. Les deux parties s’entendent 

rapidement sur le fait de permettre à la communauté d’acquérir la moitié des terrains 

disponibles afin de réaliser le projet de la CDEC et de laisser l’autre moitié au CP pour 

réaliser son projet de logements. L’impasse se situe plutôt au niveau du prix d’acquisition 

et du responsable pour réaliser les travaux de décontamination des sols. Jusqu’en avril 

1994, le CP refuse d’assumer les coûts de décontamination du terrain vendu. Cette 

concession représente des coûts faramineux pour la Compagnie et elle ne souhaite pas 

les assumer. Ces travaux pourraient coûter jusqu’à 17 millions de dollars. L’avis de la 

population est également très clair : elle n’acceptera pas la demande de changement de 

zonage tant que la CDEC et la Compagnie ne trouveront pas une entente. Puis, à la veille 

de la réunion du conseil où la demande de changement de zonage devait être traitée, une 

entente a finalement été conclue. Le milieu communautaire obtient le droit d’acheter, au 

cours des 10 prochaines années, la moitié du site (un terrain d’environ 230 000 m2). Le 

terrain coûtera environ 10 millions au total, soit 6,54 $ le pied carré (Nadeau, G., 2020). 

De plus, le CP s’engage à décontaminer l’entièreté du site en fonction des normes 

gouvernementales en vigueur. En échange, la CDEC s’engage à ne plus bloquer le projet 

de la Compagnie.  
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La signature de cette entente de principe représente le coup d’envoi pour le projet du 

Technopôle Angus. Elle représente également la fin de la phase de revendication sociale 

et laisse place à la phase de planification.  

 

 
Figure 7. Délimitation du Technopôle Angus (en violet) (Source : Société de développement Angus, SD) 

3. Création de la Société du patrimoine Angus et de la Société de 
développement Angus  

 

En 1995, la CDEC se rendra rapidement compte qu’elle ne parviendra pas à gérer ce 

projet ambitieux, faute de ressources. Afin de le mener à terme, la CDEC décide de créer 

deux entités, soit la Société du patrimoine Angus (SPA) et la Société de développement 

Angus.  

 

Aujourd’hui, les rôles de ces deux sociétés sont très bien définis. La Société du patrimoine 

Angus est un organisme à but non lucratif. Son rôle consiste à formuler les grandes 

orientations concernant le développement du site d’Angus. La SPA est également 

propriétaire des terrains qui n’ont pas encore été développés. La Société de 

développement Angus est, quant à elle, une entreprise d’économie sociale. Elle est, en 

quelque sorte, le bras immobilier opérationnel de la SPA. Elle assure la mise en œuvre 

de l’ensemble des projets du Technopôle Angus (SDA, 2021). Depuis sa création, la SDA 

est devenue le principal promoteur du site.  
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Christian Yaccarini 

 

Lorsqu’on parle de la SDA, il est impossible de ne pas mentionner M. Christian Yaccarini. 

Il est l’initiateur du projet d’Angus. Alors employé de la CDEC Rosemont-Petite-Patrie, M. 

Yaccarini est déjà très impliqué dans la conception de ce projet utopique, ainsi que dans 

les négociations avec le CP pour la vente des terrains. Dès sa création, il devient un 

employé dévoué de la SDA. Il occupe le poste de directeur général jusqu’en septembre 

1999, avant de devenir le président et chef de la direction. M. Yaccarini occupe d’ailleurs 

encore ce poste aujourd’hui. Il a permis au Technopôle Angus de devenir le projet qu’on 

connait (SDA, 2024b). Il a également permis à la SDA de se démarquer des autres 

promoteurs, avec sa sensibilité pour l’économie sociale et le développement urbain 

soucieux de l’environnement.  

Conseil d’administration de la SDA 

 

Après sa création, la SDA doit gagner de la crédibilité. Pour ce faire, il est très important 

de former un bon conseil d’administration. Au total, 17 personnes dévouées, aux 

compétences complémentaires, ont répondu favorablement à l’appel. Parmi ses membres 

d’origine, on retrouve :  

• François Ferland, un avocat du droit des affaires et spécialisé dans les entreprises 

d’économie sociale (Groupe TGJ, 2024) ;  

• Michel Hébert, un vérificateur-comptable de la firme Coopers et Lybrand (Nadeau, 

G., 2020) ; 

• Bernard Lamarre, un ingénieur ayant grandement contribué à la croissance et à la 

renommée du génie-conseil québécois en présidant la firme Lavalin (Ordre 

national du Québec, 2019) ; 

• Léopold Beaulieu, le fondateur de Fondaction, soit un fonds de développement de 

la confédération des syndicats nationaux qui a pour mission de favoriser la 

création d’emploi (Ordre de Montréal, 2019);  

• Louis Roquet, un haut fonctionnaire ayant travaillé pour plusieurs instances 

gouvernementales, dont la Ville de Montréal et la Communauté urbaine de 

Montréal. M. Roquet a d’ailleurs occupé le poste de président du conseil 

d’administration lors de la création de la Société (Carrier, L., 2023).  

 

Le fait de s’entourer dès le départ de professionnels crédibles a permis à la jeune Société 

de gagner rapidement en crédibilité (Aubry, J., 9 mars 2024).  
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4. Réalisation du projet du CP 

 

De son côté, le CP peut enfin débuter son projet résidentiel et procéder au changement 

règlementaire. Ainsi, au courant de l’année 1994, la totalité du site fait l’objet d’une 

planification détaillée. Le projet est même soumis à la consultation. En février 1995, le 

Règlement portant sur l’approbation d'un projet de construction et d'occupation sur le 

terrain des anciens ateliers Angus, situé au nord de la rue Rachel, entre le boulevard 

Saint-Michel à l'est et les voies ferrées du Canadien Pacifique à l'ouest (95-057) est 

finalement adopté (Sommaire décisionnel OCPM, 2016).  

 

Sans s’éterniser sur le projet qui a été réalisé à l’est du Technopôle, il est très important 

de comprendre à quel point les projets du CP et de la SDA sont initialement 

interdépendants. Le succès du projet résidentiel qui permet de garantir la vente des 

terrains destinés au projet industriel. Dans ce contexte, deux enjeux rencontrés par le CP 

lors de la réalisation de son projet ont eu un impact sur le Technopôle.  

 

 
Figure 8. Projet résidentiel du CP (Source : 

Marianne Plouffe, 2024) 

 
Figure 9. Projet résidentiel du CP (Source : 

Marianne Plouffe, 2024) 

Enjeu de la décontamination 

 

Peu de temps après la signature de l’entente pour la vente des terrains, le CP entame son 

projet. La première étape consiste à décontaminer l’entièreté du site. Le promoteur est 

rapidement ralenti dans son élan. Les sols sont de très mauvaise qualité, surtout dans la 

zone destinée à l’usage résidentiel. Leur niveau de contamination est beaucoup plus élevé 

qu’anticipé.  Les coûts liés à la décontamination du sol sont donc beaucoup plus important 

que prévu (Nadeau, G., 2020). Le projet résidentiel doit être mis sur pause et une solution 

doit être trouvée, sans quoi il ne sera tout simplement plus rentable pour la Compagnie 

de développer ce site et elle sera contrainte à le vendre. Puis, si le projet du CP est 

abandonné, le même sort sera consacré au Technopôle Angus.  
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Des échanges s’entament donc entre la Compagnie et la Société de développement pour 

trouver une solution et ainsi réduire les coûts de décontamination. Après de longues 

négociations, il est conclu de confiner une partie des sols contaminés à même le site. 

Pour ce faire, le CP s’engage à creuser une tranchée le long de la voie ferrée à l’extrémité 

ouest du Technopôle et de mettre sous couvert d’argile et de géotextile les sols 

contaminés de catégorie B et C. La SDA considère cette solution comme avantageuse, 

puisqu’elle permet de créer une barrière naturelle entre le chemin de fer et les terrains à 

développer. Ce nouvel obstacle permettra de réduire les externalités négatives générées 

par la voie ferrée. Dans ces conditions, la SDA s’engage à aider à l’acceptabilité sociale 

de cette proposition (Nadeau, G., 2020). Encore aujourd’hui, sur la rue Masson et la rue 

Rachel Est, derrière les édifices, il est possible de voir le monticule de terre contaminée 

qui a sauvé le projet résidentiel du CP.  

 

 
Figure 10. Monticule séparant le chemin de fer des constructions, vue de la rue Rachel Est (Source : 

Marianne Plouffe, 2024) 

Cependant, une fois les travaux débutés, la dimension du monticule est beaucoup plus 

grande que prévu. En raison de sa taille imposante, il réduit considérablement la superficie 

des terrains à développer. Environ 25 000 m2 de terrain est perdu. De plus, ce monticule 

limite les constructions et les usages possibles sur celui-ci. Par exemple, certaines 

manœuvres en camion ne sont plus envisageables puisque la profondeur du terrain n’est 

tout simplement plus suffisante. Cela embête la Société, elle qui prévoit développer des 

usages industriels sur le site (Nadeau, G., 2020).  

 

Une autre solution qu’a trouvé le CP pour réduire les coûts liés à la décontamination est 

d’entreposer les sols dont le niveau de contaminant est compatible à l’usage industriel sur 

les terrains du Technopôle. Toutefois, il est rapidement constaté que de la terre dont le 

niveau de contaminant est compatible à l’usage ne veut pas nécessairement dire qu’elle 

est compatible à la construction industrielle. En effet, ces sols sont difficiles à compacter. 

Leur niveau de stabilité ne permet pas des constructions standards (Nadeau, G., 2020).  
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Ainsi, ces solutions qui se voulaient initialement des gestes de bonne foi pour aider la 

Compagnie sont rapidement devenues des contraintes pour la Société. La SDA devait 

maintenant assumer des coûts supplémentaires pour réaliser ses projets de construction. 

Après ces mésaventures, la SDA juge qu’il serait mieux de s’occuper elle-même de la 

décontamination des sols. Elle pourrait alors gérer ce volet à son rythme et selon ses 

standards. Elle entame donc des négociations avec le CP pour obtenir un 

dédommagement. La Compagnie offre initialement un million de dollars sous la forme d’un 

rabais sur le prix d’achat des terrains. Il sera finalement convenu de réduire le coût 

d’acquisition à 3,54 $ le pied carré (Nadeau, G., 2020). C’est donc ce qui a mis fin à la 

collaboration entre le CP et la SDA pour le dossier des sols contaminés.   

 

Avec du recul, la gestion des sols contaminés n’était pas une problématique 

insurmontable. Elle est simplement devenue une étape parmi tant d’autres pour réaliser 

les projets sur le site du Technopôle. Plutôt que de décontaminer l’entièreté du site d’un 

seul coup, la Société l’a fait un terrain à la fois. Ce qui semblait des coûts astronomiques 

au départ sont devenus des dépenses d’immobilisation.  

Enjeu des frais de parc 

 

Lorsqu’il est venu le temps de lotir l’entièreté du site pour dessiner le tracé des rues et 

des îlots, le CP devait prévoir une contribution pour fins de parcs représentant 10 % de la 

superficie du terrain. La Compagnie décide donc d’offrir à la Ville un terrain d’environ 

25 000 m2 situés à l’ouest de la rue André-Laurendeau, entre l’avenue Mont-Royal et la 

rue William-Tremblay (Nadeau, G., 2020).  

 

Le problème est que le terrain proposé par le CP fait partie de ceux qui devaient 

éventuellement appartenir à la SDA. Alors que la Société avait accepté d’encapsuler une 

partie des sols contaminés sur ses terrains, on diminueait encore la superficie de son site.   

 

Cette décision ne plait pas du tout au conseil d’administration de la SDA et ouvre la porte 

à de nouvelles négociations. À l’issue de ces discussions, la Société réussit à obtenir deux 

choses : le report du prix de ce terrain sur la valeur globale des terrains à acquérir et le 

mandat pour consulter la population pour la conception du parc. Bien que la conception 

n’ait pas été de tout repos, le parc Jean-Duceppe a finalement été inauguré en 2006 

(Nadeau, G., 2020). On y retrouve des terrains de tennis, une fontaine servant également 

comme jeux d’eau, de l’art urbain et une végétation diversifiée. Aujourd’hui, il s’agit d’un 

parc grandement apprécié par les résidents du quartier. Sa programmation lui permet 

d’être fréquenté à l’année.  
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Figure 11. Les jeux d’eau du parc Jean-Duceppe 

(Source : Société de développement Angus, 2015) 

 
Figure 12. La biodiversité dans le parc Jean-

Duceppe (Source : Luc Forest, 2010) 

 
Figure 13. L'art urbain dans le parc Jean-Duceppe (Source : Richard-Max Tremblay, 2009). 
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E) Technopôle Angus : Un parc d’entreprises à vocation 
environnementale 

 

1. Première vision pour l’avenir du site 

 

Une fois l’entente pour encadrer l’acquisition des terrains du CP signée et la SDA créée, 

le projet du Technopôle Angus peut enfin débuter. La première étape consiste à clarifier 

la vision pour l’avenir de ce site.  

 

L’objectif de la SDA est clair : elle veut créer des emplois pour les citoyens qui ont perdu 

leur poste lors de la fermeture des usines dans l’Est de Montréal, afin d’amoindrir les 

impacts de la crise de l’emploi. Sans identifier de domaine d’activité précis, la SDA établit 

d’abord certaines conditions que les nouveaux emplois devront respecter. Ils devront 

d’abord permettre aux travailleurs d’obtenir une meilleure qualité de vie avec le temps. Il 

n’est donc pas souhaitable de créer des emplois qui ne nécessitent aucune qualification, 

mais qui ne permettent aussi aucune progression avec les années, comme des emplois 

industriels payés au salaire minimum. Le nombre de postes créés est également un 

élément important. Un magasin à grande surface qui occupe un grand lot, mais qui permet 

uniquement de créer une centaine d’emplois n’est pas souhaitable (Nadeau, G., 2020). 

Un autre élément très important pour la SDA est qu’il est inconcevable de créer un parc 

d’entreprise spécialisée, tel que le Nortel Networks (Côté, E., 2023). La Société ne veut 

plus qu’une entreprise soit le seul employeur, afin de ne pas répéter l’histoire. Il est 

essentiel que les emplois créés puissent se perpétuer dans le temps. Tous ces éléments 

seront pris en considération par la SDA pour définir sa vision.  

 

En se référant à ces critères d’emploi, la SDA envisage d’abord de réaliser un projet de 

parc d’entreprise industrielle à vocation environnementale. Toutefois, la SDA réalise 

rapidement que cette vision de développement axé sur les industries « vertes » est très 

risquée. Elle pourrait être problématique face à une potentielle crise économique. Le fait 

de se spécialiser dans une seule sphère d’activité limite trop les possibilités. De plus, la 

demande pour des espaces industriels associés à ce secteur  n’était tout simplement pas 

suffisante à ce moment. 

 

La première vision sera finalement retravaillée et deviendra : « redévelopper la partie 

ouest du site Angus en s’appuyant sur les principes du développement économique 

communautaire et en développant un technopôle » (Technopôle Angus, 2002, p.7). Pour 

le développement de l’économie communautaire, la SDA accordera une attention 

particulière aux projets qui favoriseront le développement économique durable pour le 

quartier, la création d’emploi pour la population locale ainsi que l’appropriation du 

développement par les citoyens. Le Technopôle devra permettre l’implantation 

d’entreprises faisant appel à des technologies et idéalement des technologies de pointe 

(SDA, 2002, p.7). La notion du développement durable est également au cœur de la 

réflexion.  
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2. Exclure du marché spéculatif les terrains du technopôle 

 

Un autre élément, très important pour la SDA, est de s’assurer d’exclure du marché 

spéculatif les terrains qui serviront aux activités industrielles. Ces terrains ont initialement 

été acquis pour la communauté et il n’est pas dans son intérêt de les revendre à une 

entreprise privée quelques années plus tard. Des solutions sont donc envisagées.  

 

Emphytéose  

 

Parmi les solutions envisagées, l’emphytéose en fait partie. Ce mode de propriété permet 

à une personne d’utiliser pleinement un immeuble appartenant à autrui et d’en tirer tous 

les avantages comme s’il était propriétaire, et ce pour toute la durée de l’entente.  

 

Pour plusieurs raisons, cette option est très intéressante. Elle permet à la SDA de rester 

propriétaire des terrains à long terme et lui garantit qu’ils ne seront jamais vendus. En 

effet, une fois le bail emphytéotique terminé, la Société redevient l’unique propriétaire du 

terrain. Un autre avantage de l’emphytéose est que la SDA n’a pas la responsabilité de 

développer le terrain. C’est l’emphytéote qui se charge de construire les espaces dont il 

a besoin. Ceci est très avantageux pour elle, considérant son manque d’expérience en 

gestion de projet. Puis, une fois le bail terminé, la Société peut récupérer ces bâtiments. 

L’emphytéose lui permet donc de développer son site, sans avoir à se soucier du 

financement et du projet de construction, tout en restant à long terme l’unique propriétaire 

du site (Nadeau, G., 2020).  

 

Le projet d’emphytéose doit toutefois rapidement être oublié. Une étude de marché 

démontre que les entreprises ne sont pas intéressées par le modèle d’emphytéose 

lorsqu’elles recherchent de nouveaux espaces pour s’établir. Au contraire, elles veulent 

louer des espaces clés en main (Nadeau, G., 2020). La SDA n’a donc pas le choix de 

s’adapter. Si elle souhaite réaliser un projet viable, elle devra construire les édifices, les 

louer et, avec les profits, faire fonctionner la Société.   

 

Fiducie 

 

Une autre solution envisagée par la Société est de créer une fiducie foncière industrielle. 

Une fois les terrains acquis, la Société envisage de transférer les titres de propriété à une 

fiducie qui aurait comme objectif de maintenir ces terrains hors du marché spéculatif. De 

cette façon, elle s’assurerait que les terrains ne seraient jamais vendus à un tiers 

(Marchand, M., 2019).  

 

Cette solution n’est toutefois pas bien accueillie. D’une part, les banquiers ne sont pas 

familiers avec ce processus. Ils se demandent si les biens acquis par une fiducie peuvent 

être saisissables. Sans cette garantie, l’investissement dans un tel projet représente un 

trop gros risque. D’une autre part, à cette époque, il n’existe aucun exemple d’une fiducie 
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foncière industrielle au Québec (Nadeau, G., 2020). Bien que le Code civil permette sa 

création, il est difficile de bien envisager sa forme. Finalement, cette idée de fiducie sera 

temporairement délaissée, sans jamais être oubliée (Aubry, J., 23 mars 2024).  

 

3. Approche de développement  

 

Avant de présenter les réalisations, il est important de remettre en contexte les premières 

années du Technopôle Angus. En 1995, la SDA n’a pas d’expérience en gestion de projet, 

mais s’est engagée à réaliser le Technopôle Angus. Comme la solution de l’emphytéose 

n’est pas envisageable, la Société doit apprendre rapidement. Entre 1995 et 1998, la SDA 

forme son personnel. Elle commande également des études pour encadrer le 

développement des terrains et réalise des ébauches et des plans. En plus de toutes ces 

tâches liées à la gestion de projet, la Société bâtit sa crédibilité afin d’éventuellement 

attirer des entreprises sur son site (Aubry, J., 9 mars 2024).   

 

Entre 1995 et 2002, la SDA arrive à réaliser toutes ses activités grâce à des subventions 

de fonctionnement des divers paliers de gouvernement. En effet, le Bureau fédéral de 

développement régional, le Secrétariat au développement des régions, le Service de 

développement économique de la ville de Montréal et le Conseil régional de 

développement de l’île de Montréal subventionnent ses activités (Nadeau, G., 2020). 

 

Considérant son manque d’expérience, l’approche de développement préconisée pour 

réaliser ses premiers projets est plus organique. Bien que sa vision soit clairement définie, 

elle s’attaque à un seul projet à la fois, faute de financement et d’expérience. 

 

4. Réalisations - La création d’un parc d’entreprises  

Acquisition des premiers terrains  

 
Une fois son équipe montée et les premières études d’avant-projet réalisées, la Société 

doit trouver des fonds pour acquérir les premiers terrains du CP. Bien qu’une entente soit 

signée entre les deux, un certain délai doit être respecté : la première date butoir étant le 

1e mai 1996. À cette date, la SDA doit verser la somme de 500 000 $ à la Compagnie de 

chemin de fer (Nadeau, G., 2020). 

 

La Société organise donc diverses activités de financement, telles que la vente de bières 

caritatives, des billets de loterie et des participations à des tournois de golf. Cependant, 

au début du mois d’avril, les différentes campagnes de financement auront seulement 

permis d’accumuler 100 000 $. Encore bien loin de la somme minimale due, la SDA arrive 

à négocier avec le CP afin d’inclure le bâtiment du Locoshop dans la première transaction. 

Cela permet à la Société de gagner du temps, soit environ deux ans. L’équipe entame 

donc de longues représentations au niveau du gouvernement provincial et fédéral pour 

obtenir du financement (Nadeau, G., 2020). 
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Le contexte politique sera toutefois favorable pour la Société dès septembre 1994. Le 

Parti Québécois de Jacques Parizeau est élu. Grâce à la notoriété de certains membres 

de son conseil d’administration, le projet Angus est appuyé par quelques débutés, dont 

Bernard Landry, Rita Dionne-Marsolais et Louise Harel. Cet appui a été fortement 

bénéfique pour la SDA et lui permet d’obtenir deux prêts de 3 000 000 $ : un provenant 

du provincial et l’autre du fédéral pour réaliser le projet du Locoshop (Aubry, J., 9 mars 

2024). Ainsi, en 1998, la SDA peut finalement verser 875 000 $ au CP pour acquérir les 

premiers terrains, ainsi que le Locoshop (Nadeau, G, 2020).  

Locoshop  

 
Une fois le terrain acquis, la Société entame son premier projet. Le Locoshop est l’un des 

derniers vestiges de la période industrielle du début du 20e siècle sur le site Angus. Avec 

lui, on retrouve les anciens bâtiments de l’infirmerie, du poste des pompiers et des 

bureaux administratifs des Ateliers Angus lorsqu’on visite le Technopôle aujourd’hui.  

 

  
Figure 14. Photo d’archive du poste d’incendie Angus (Source : 

Archives Canadien Pacifique, SD) 

 
Figure 15. Poste d’incendie Angus 
aujourd’hui reconverti en restaurant 

(Source : Alexis Hamel, 2014) 

Le bâtiment du Locoshop a initialement été inauguré en 1903. Construit de brique rouge, 

le bâtiment d’une hauteur de 20 mètres s’étalait de l’avenue Midway jusqu’à la rue Molson. 

Entre les quatre murs de cet atelier, on y construisait des locomotives, mais aussi des 

boulons, des roues, des bouilloires, des coussins de voiture, etc. C’était la plus vaste usine 

sous un même toit du dernier siècle. Par sa prestance dans le paysage urbain, le 

Locoshop était, en quelque sorte, la muraille de Chine du quartier de Rosemont (Nadeau, 

G., 2020). 
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Figure 16. Photo d’époque du bâtiment du Locoshop (Source : Société de développement Angus, SD) 

La valeur de ce bâtiment est exceptionnelle. Même après plus de 90 ans, la structure du 

bâtiment est saine et robuste. Les techniques de construction employées sont 

considérées comme révolutionnaires pour l’époque. Avec ses grands puits de lumière, le 

Locoshop est l’un des premiers bâtiments industriels construits en prenant en 

considération la salubrité des lieux. De plus, les dégagements en hauteur, initialement 

prévus pour construire des locomotives, sont tellement importants qu’ils permettent une 

infinité de possibilités dans le cadre du projet de reconversion. Malgré ses qualités, cet 

imposant bâtiment n’a toutefois pas été sauvé d’une démolition partielle (Nadeau, G., 

2020). Par souci de créer une certaine perméabilité dans la trame urbaine et d’aménager 

la rue André Laurendeau, le CP a démoli la partie du bâtiment qui sépare aujourd’hui 

l’épicerie Provigo du Locoshop. 

 

 
Figure 17. Travaux de démolition partielle du Locoshop (Société de développement Angus, 1995) 
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Bien qu’il ait toujours été inconcevable pour la SDA de ne pas protéger ce bâtiment 

exceptionnel, trouver la vocation de celui-ci n’aura pas été une mince affaire. Parmi les 

hypothèses, il a été envisagé d’y aménager un lieu de résidence du Cirque du Soleil, un 

centre des congrès à vocation industrielle ainsi qu’un mail commercial (Nadeau, G., 2020). 

Il sera finalement décidé à transformer le Locoshop en centre industriel (OAQ, 2001). 

 

Afin de rendre ce projet possible, la SDA contacte l’architecte Guy Favreau de la firme 

Aedifica. Il est alors convenu avec lui que le projet de rénovation devra respecter la trame 

historique du bâtiment, la modernisation et la mise aux normes des lieux, ainsi qu’intégrer 

des pratiques écologiques. Dès la conception, plusieurs décisions ont été prises afin de 

réaliser un projet le plus écologique possible. Par exemple, selon l’architecte Guy 

Favreau, le recyclage et la récupération des matériaux excédentaires sont des étapes 

cruciales afin de réaliser un projet écologique. L’option d’envoyer les résidus de briques, 

de madriers et de blocs de ciments au dépotoir n’est pas du tout souhaitée. Beaucoup 

d’efforts seront donc faits pour récupérer un maximum de matériaux, ce qui est nouveau 

à Montréal. Un autre exemple de solution mise en place par l’architecte pour rendre le 

bâtiment plus écologique était de conserver et de restaurer les puits de lumière (OAQ, 

2001). Cette décision permet de réduire la consommation d’énergie en lien avec 

l’éclairage et la climatisation.  

 

 
Figure 18. Première pelletée de terre des travaux du Locoshop (Source : Société de développement Angus, 

1998) 

Selon les estimations, le projet de rénovation coûtera 6 millions de dollars (Aubry, J., 9 

mars 2024). Grâce aux prêts obtenus du gouvernement provincial et fédéral, ainsi que de 

la caisse Desjardins, le projet peut aller de l’avant. La première pelletée de terre a lieu le 

4 septembre 1998 (Aubry, J., 9 mars 2024). Entre le début des travaux et son inauguration 

en juin de l’année suivante, de durs apprentissages ont été nécessaires. Dès l’ouverture 

des soumissions, la plus basse est tout de même supérieure de 1 million comparativement 

aux estimations. Les plans doivent donc être modifiés rapidement afin de diminuer les 

coûts de construction. Ensuite, lors de l’excavation, les travailleurs font la découverte d’un 
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artéfact archéologique, soit une grosse pièce de métal datant de l’époque industriel. Il 

coûtera 10 000 $ pour l’extraire du site. Cette pièce a finalement été récupérée et 

transformée en sculpture. Aujourd’hui, on la retrouve dans le parc des Ferblantiers. Un 

autre enjeu est rencontré lors du raccordement du Locoshop au système de l’aqueduc 

municipal. Il faut alors rehausser les entrées et les sorties d’eau du bâtiment de 15 

centimètres. Il sera finalement plus simple de modifier les plans du réseau d’aqueduc. 

Enfin, la découverte d’une poche d’hydrocarbure exige une dépense supplémentaire de 

100 000 $ (Nadeau, G., 2020). 

 

 
Figure 19. La pièce de métal dans le parc des ferblantiers (Source : Marianne Plouffe, 2024)  

Malgré tous ces aléas, plus de 1000 citoyens se rassemblent la journée de l’inauguration 

du Locoshop pour célébrer. Plusieurs anciens travailleurs des Ateliers Angus sont 

présents sur le site. Ils sont heureux de constater la deuxième vie du Locoshop (Aubry, 

J., 9 mars 2024). Ce bâtiment représente, en quelque sorte, une deuxième chance pour 

le site des Ateliers Angus. C’est le début d’une grande aventure de requalification urbaine 

puisqu’autour de lui, on retrouve des terrains vacants en attente d’une nouvelle vocation.   

  

Le Locoshop deviendra le premier édifice industriel vert au Canada, ainsi que la marque 

de commerce du Technopôle Angus. Cet édifice a également été récompensé à maintes 

reprises : lauréat, Green Building Challenge ; Prix d’excellence – Innovation en 

Architecture 2001 ; premier prix – The Herman Miller Sustainable Award ; Concours du 

National Post/Design Exchange ; lauréat, concours « Best of Canada », 3e édition (SDA, 

2024f).  
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Le projet du Locoshop reste un très bel exemple de revalorisation d’un site industriel, 

même encore aujourd’hui. Il a également permis de montrer tout le potentiel du site Angus.  

 

 
Figure 20. L'intérieur du Locoshop (Société de 

développement Angus, SD) 

 
Figure 21. Le Locoshop, vue du parc Jean-

Duceppe (Société de développement Angus, SD) 

 
Figure 22. Le Locoshop vue de la rue William-
Tremblay (Source : Société de développement 

Angus, SD) 

 
Figure 23. Le Locoshop vue de la rue André-

Laurendeau (Source : Société de développement 
Angus, SD) 

 

4101, rue Molson 

 

En mai 2000, onze entreprises, tant du secteur privé que de l’économie sociale, occupent 

des espaces dans le Locoshop. La Société maintient son idée de réaliser un projet de 

parc industriel soucieux de l’environnement et respecte les plus hauts standards en la 

matière. Les locataires seront même encouragés à adopter des pratiques plus 

écologiques. Les efforts seront tellement importants que le Technopôle sera considéré 

comme le parc industriel le plus vert au Canada. Parallèlement à cette idée de projet 

industriel, la Société reste très sensible au besoin du marché. La majorité des emplois 

urbains sont des emplois administratifs. Afin d’assurer la pérennité de son projet, la SDA 

doit favoriser une diversité des fonctions sur le site. Elle décide donc d’entreprendre des 

démarches auprès de la Ville afin de procéder à un changement règlementaire et de 

permettre l’usage « bureau » (Nadeau, G., 2020). 
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C’est donc dans ce contexte qu’est réalisé le deuxième projet de la SDA, soit la 

construction de l’immeuble situé au 4101, rue Molson. Ce nouveau projet est 

complètement différent de celui du Locoshop. Les enjeux rencontrés lors de la 

planification et de la construction d’un nouveau bâtiment ne sont pas du tout les mêmes 

que ceux rencontrés lors d’un projet de rénovation. La Société réalise d’ailleurs 

rapidement les limites de ses ressources internes et n’aura d’autre choix que de s’entourer 

d’experts externes pour mener à terme ce projet (Nadeau, G., 2020).   

 

La construction du 4101, rue Molson a coûté 9 000 000 $ (Nadeau, G., 2020). Ses locaux 

permettront d’accueillir rapidement une diversité d’emploi. Bien qu’il s’agît d’un bâtiment 

plutôt modeste qui ne marquera pas l’histoire du Technopôle Angus, il représente le début 

d’une nouvelle étape : la SDA possède maintenant de l’expérience pour mener à terme 

des projets de construction. L’expérience acquise lui donne confiance et crédibilité pour 

la suite.   

 

 
Figure 24. Le 4101, rue Molson (Source : Technopôle Angus, SD) 

Centre de développement des biotechnologies 

 

En 2002, la SDA est sur une bonne lancée. Ses activités sont en croissance. Elle arrive à 

maintenir un bon taux de location de ses espaces et à accueillir des locataires dont les 

domaines d’activités sont diversifiés. Cela lui permet d’ailleurs de bien surmonter une crise 

sectorielle qui affecte certains de ses locataires.  

 

Malgré le fait qu’une mixité d’usage soit déjà présente sur le site, la SDA reste à l’affut des 

possibilités du marché. Il lui vient alors l’idée de développer un centre de développement 

des biotechnologies. Selon une étude de marché, il y a une pénurie de locaux adaptés 

pour ce type d’activité. Des centres de recherche ont besoin d’infrastructures très 

spécialisées pour leur laboratoire, telles que de l’équipement pour la stérilisation des lieux, 

une ventilation adaptée, des locaux sous pression négative, etc. Or, comme les activités 

de recherches sont sous-financées et que ces entreprises du domaine sont très fragiles, 

personne n’ose offrir des espaces locatifs pour cette part du marché (Nadeau, G., 2020).  
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Malgré le risque, la SDA décide de se lancer. Selon ses estimations, il lui faudra 

18 500 000 $ pour construire le bâtiment et 6 900 000 $ supplémentaires pour aménager 

les locaux spécialisés. Toutefois, considérant la fragilité de ce secteur d’activité, les 

banques n’acceptent pas de financer le projet. La Société est donc contrainte à trouver 

une solution innovante pour le financer. Le bâtiment sera finalement construit à partir des 

ressources financières de la SDA et du Fondaction, selon une contribution 50/50 (Nadeau, 

G., 2020). Pour la première fois, on constate une association entre un fonds de capital de 

risque et une entreprise d’économie sociale (Technopôle Angus, 2006). 

 

Fondaction 

 

Il est important d’ouvrir ici une parenthèse sur le Fondaction. Il s’agit d’un fonds de capital 

de risque de la confédération des syndicats nationaux pour favoriser la coopération et la 

création d’emploi. Le Fondaction et la SDA « partagent la même vision d’un 

développement durable combinant des objectifs de performance économique, sociale et 

environnementale » (Technopôle Angus, 2006, p.3), ce qui fait d’eux d’excellents 

partenaires. Avec les années, le Fondaction deviendra l’un des partenaires financiers les 

plus importants. Il est associé au financement de presque tous les édifices construits sur 

le site du Technopôle Angus. De plus, le Fondaction intègre les frais de développement 

des projets à même son investissement, ce qui permet à la SDA de stabiliser ses revenus 

(Nadeau, G., 2020). Selon la SDA, la signature de l’entente avec ce fonds de capital a été 

une des meilleures décisions. Alors que dans les projets précédant, la SDA était très 

dépendante des subventions et des prêts de l’État, cette entente a permis un certain 

détachement (Aubry, J., 9 mars 2024). Pour une fois, la Société pouvait se considérer 

comme une vraie entreprise.  

 

Une fois le bâtiment du centre de développement des biotechnologies construit et prêt à 

recevoir des locataires, le pire survient. Les entreprises locataires font faillite. La Société 

se retrouve donc avec un bâtiment neuf, rempli d’infrastructures spécialisées, mais 

inoccupé (Nadeau, G, 2020).  
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Figure 25. Le centre de développement des biotechnologies (Source : Technopôle Angus, SD) 

Heureusement, grâce aux réseaux de contacts des membres de son conseil 

d’administration, la SDA arrive à rapatrier les activités de laboratoire du Centre de 

recherche du Centre hospitalier de l’Université de Montréal (CHUM). Le Centre sera 

locataire des lieux jusqu’en 2017, avant de déménager ses activités dans les nouveaux 

locaux du CHUM (Nadeau, G., 2020). 

 

À nouveau sans locataire, la SDA n’est plus en mesure de financer l’immeuble. La Société 

est donc contrainte à céder ses parts au Fondaction. Le nouveau propriétaire s’occupera 

de démonter les installations et d’aménager des bureaux (Nadeau, G., 2020). C’est donc 

ce qui met fin au projet de Centre de développement des biotechnologies pour la SDA.  

 

Tout au long de la réalisation du Technopôle Angus, la SDA a pris des risques. Plusieurs 

d’entre eux ont été grandement bénéfiques et ont contribué au succès même du projet. 

Toutefois, lorsque des risques sont pris en gestion de projet, il peut arriver de se tromper. 

Ce projet en est la preuve.  

 

Carrefour d’économie sociale 

 

L’économie sociale est un concept au cœur du développement du Technopôle Angus. 

Pour la SDA, il n’a jamais été question de construire uniquement des bureaux pour 

répondre aux besoins des entreprises privées. Au contraire, sa priorité a toujours été de 

répondre aux besoins de la communauté.  

 

Le projet du Carrefour de l’économie sociale est un bon exemple. Le bâtiment de 2 800 

m2 a été construit en 2004 pour accueillir uniquement, comme son nom l’indique, des 

entreprises issues de l’économie sociale (Technopôle Angus, 2006).  
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Le bâtiment incarne un modèle novateur dans le domaine de l'immobilier. En effet, il offre 

la possibilité aux entreprises d'économie sociale d'acquérir leurs propres locaux. Cette 

approche favorise la consolidation financière des organismes et favorise leur pérennité à 

long terme (SDA, 2024a). Alors que plusieurs organismes communautaires à l’échelle de 

la ville de Montréal peinent à trouver des locaux dont les loyers sont abordables, cette 

option est très intéressante et contribue à la richesse du Technopôle.  

 

Ce bâtiment coûte 5 600 000 $ à construire. Il est construit grâce aux contributions de la 

Caisse d’économie solidaire, du Réseau d’investissement social du Québec, 

d’Investissement Québec et du Fonds d’investissement local de la CDEC. De plus, le 

ministère des Affaires municipales octroie 2 200 000 $ aux organismes qui deviendront 

propriétaire du bâtiment afin de financer la mise de fonds à 25 % (Nadeau, G., 2020).  

 

 
Figure 26. Le carrefour d’économie sociale (Source : Société de développement Angus, SD) 

Autres projets 

 

Au courant des années suivantes, la SDA poursuit son approche de développement « par 

projet » et d’autres bâtiments seront construits. On peut penser au 4100, rue Molson, un 

des premiers immeubles multi locatifs à recevoir la certification LEED CS au Canada 

(SDA, 2024j), ou au Phare Enfants et Familles (Maison André Gratton), un centre de répit 

pour enfants en soins palliatifs et leur famille (SDA, 2024e). Le projet du CLSC Rosemont 

ainsi que la Maison des infirmières et des infirmiers du Québec sont deux autres bons 

exemples.  

 

 



 

 
 

28 

 
Figure 27. Le 4100, rue Molson (Source : Société 

de développement Angus, SD) 

 
Figure 28. La Maison André Gratton (Source : Le 

Phare, SD) 

 
Figure 29. Le CLSC Rosemont (Source : Société 

de développement Angus, SD) 

 
Figure 30. La maison des infirmières et infirmiers du 

Québec (Source : Ordre des infirmières et des 
infirmiers du Québec, 2014) 

Sans entrer dans les détails de chaque projet, il est important de souligner que depuis 

2005, la SDA construit presque uniquement des bâtiments certifiés LEED et s’engage à 

respecter certaines normes, telles que :  

 

• Des bâtiments qui économisent de 50 à 60 % d’électricité, comparativement au 

marché standard ;  

• Des bâtiments dont l’utilisation d’eau potable est réduite de 50 % et qui assurent 

la gestion des eaux grises ;  

• Une réduction de l’émission de gaz à effet de serre d’environ 1,6 tonne par 

occupant ;  

• L’utilisation de matériaux de construction écocertifiés et issus du recyclage ;   

• La mise en place de plan de transport durable ;  

• Des systèmes de chauffage étant alimenté par l’énergie solaire ;  

• Des aménagements favorisant l’éclairage naturel des lieux, en complément avec 

un éclairage de haute efficacité ;  

• Des aménagements extérieurs écologiques, favorisant la biodiversité et assurant 

la bonne gestion des eaux pluviales ; 

• Un guide pour les locataires des espaces qui permet une gestion écologique des 

lieux ; 

• Et plusieurs autres normes (Nadeau, G., 2020).  
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Ce souci pour respecter les plus hauts standards en matière de qualité environnementale 

est un élément qui permet au Technopôle Angus de se démarquer des autres quartiers 

aujourd’hui. Il s’agit d’une des composantes clés au cœur du projet. De plus, une des 

grandes forces de la SDA est de réussir à construire des bâtiments « verts », tout en 

s’assurant de réaliser des projets rentables. En effet, il est essentiel pour la Société de 

construire des bâtiments LEED au prix des bâtiments normaux. Des choix judicieux 

doivent donc être faits afin d’identifier les composantes qui ont un réel impact sur le bilan 

environnemental des bâtiments et délaisser les « gadgets » dispendieux et inefficaces 

(Gaignaire, A., 2016).  
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F) Technopôle Angus : Remise en question pour l’avenir du site 

1. Crise financière de 2008  

 

Jusqu’en 2008, la SDA est sur une bonne lancée. Le projet du Technopôle Angus prend 

tranquillement forme. La Société a réussi à créer de nombreux emplois, en plus d’acquérir 

beaucoup d’expérience en gestion de projet.  

 

Puis, le 15 septembre 2008, la banque d’investissement américaine Lehman Brother fait 

faillite (St-Pierre, R., 2018). Considérant le poids de l’économie américaine et la forte 

interdépendance commerciale, bancaire et financière avec les autres pays, l’économie 

mondiale est rapidement impactée. On sera alors témoins de la plus grave crise 

économique et financière depuis la Grande Dépression (La finance pour tous, 2021). Ses 

effets négatifs se feront sentir pendant plusieurs années.  

 

Les conséquences de la crise financière de 2008 auront un impact sur la suite du 

Technopôle Angus. Le marché immobilier est au ralenti. La demande pour la location de 

bureaux et d’espaces commerciaux diminue partout à Montréal. Au centre-ville, certains 

propriétaires des grands immeubles de bureaux vont même baisser leurs loyers. Ainsi, le 

prix de location au mètre carré d’une construction neuve, dont les espaces du Technopôle, 

deviendront hors de prix par rapport au marché (Nadeau, G., 2020). Il devient alors très 

difficile pour la SDA de trouver de nouveaux locataires, ce qui l’oblige à réfléchir à l’avenir.  

 

2. Pas un « Technoparc » 

 

En 1996, la SDA souhaitait réaliser un parc industriel à vocation environnementale. 

Toutefois, après plus de dix ans à requalifier le site, il faut s’admettre que la majorité des 

locataires se concentrent dans le domaine des services. Le Technopôle Angus n’est peut-

être pas un « Technoparc » finalement.  

 

Ce constat est d’autant plus vrai lorsqu’on compare le site d’Angus avec les autres parcs 

industriels développés dans les mêmes années, tel que Laval Technopole ou Technoparc 

Montréal. Ces deux sites industriels n’ont rien en commun avec le Technopôle Angus. 

D’une part, l’échelle urbaine n’est pas du tout la même. La forme et la taille des bâtiments, 

la trame urbaine, l’ambiance sur les sites, etc. : rien n’est comparable. À Laval comme 

dans l’arrondissement de Saint-Laurent, les industries du secteur de la haute technologie 

occupent d’immenses terrains (Klein, JL., Fontan, J-M. et Lévesque, B., 2017). Tout cet 

espace est nécessaire pour leurs activités courantes. D’une autre part, ces deux projets 

de Technoparc ont une localisation très stratégique, à proximité d’axes autoroutiers. 

L’automobile est d’ailleurs au cœur du développement, comme en témoignent les grands 

espaces de stationnement. Toutes ces caractéristiques contribuent à différencier le 

Technopôle Angus des autres Technoparc et force à se questionner sur sa réelle vocation 

(Nadeau, G., 2020). 

 



 

 
 

31 

 
Figure 31. Photo aérienne du Technopôle Angus (Source : Source : Les Affaires, SD) 

 
Figure 32. Photo aérienne du Laval Technopole (Source : Laval Technopole, SD) 

 
Figure 33. Photo aérienne du Montréal Technoparc (Source : Montréal Technoparc, SD) 
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3. La réelle « compétition » du Technopôle Angus 

 

Force est d’admettre qu’avec le temps, la réelle compétition du site Angus est plutôt vis-

à-vis des quartiers comme le Mile-End et Marconi-Alexandra. Il s’agit de quartiers à usage 

mixte, qui regroupent à la fois des espaces de bureaux, des logements, des commerces 

et des services de proximité. Ce sont également des quartiers animés du matin au soir 

(Nadeau, G., 2020). La SDA devra l’admettre : les entreprises du domaine des services, 

mais aussi de potentiels locataires, cherchent un milieu urbain vivant pour y implanter 

leurs activités.  

 

Afin de s’adapter aux besoins du marché, la Société n’a pas d’autre choix que de modifier 

son approche. La SDA dépose d’abord une demande de modification de zonage afin 

d’accueillir des commerces de proximité, des bureaux de services professionnels et des 

restaurants sur le site d’Angus. Il est maintenant question de créer un milieu de vie avec 

une forte concentration d’emploi. La SDA décide ensuite d’exporter son expertise hors du 

site d’Angus, afin de partager ses nouvelles connaissances. C’est d’ailleurs dans les 

années qui suivront que la SDA réalisera le projet du 2-22 dans le quartier des spectacles 

(Nadeau, G., 2020). Cette expérience hors campus lui sera grandement bénéfique. 
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G) Technopôle Angus : Un quartier où vivre  

 

1. Nouvelle réalité 

 

En 2011, on retrouve 2100 emplois sur le site du Technopôle Angus. Chaque année, 

environ 80 millions de dollars en salaire sont versés sur le site. Le Technopôle est un 

moteur économique majeur dans l’Est de Montréal (Nadeau, G., 2020). Au-delà de la 

création d’emploi, le projet a permis de revitaliser avec succès une friche industrielle, tout 

en assurant son intégration dans le milieu résidentiel avoisinant. De plus, la moitié des 

terrains acquis par le CP ne sont pas encore développés, ce qui laisse place à d’autres 

projets innovants. Les principaux terrains restants sont ceux de l’îlot central.  

 

Le marché locatif commercial n’est toujours pas au mieux. Il se relève lentement de la 

crise économique de 2008. La crise de l’emploi vécue dans les années 1990 n’est plus, 

quant à elle, un sujet d’actualité. En effet, le taux de chômage tend à se stabiliser autour 

de 7 % à Montréal (Nadeau, G., 2020).  

 

Mais, c’est un autre type de crise qui semble s’installer. Alors qu’au début des années 

1990, l’offre en logement semblait disproportionnée dans le secteur, ce n’est plus le cas 

20 ans plus tard. Une crise du logement se dessine, alors que les taux d’inoccupation à 

Montréal frôlent le 2 % et que les loyers moyens augmentent plus rapidement que 

l’inflation (IRIS, 2010). Près du Technopôle Angus, ce sont principalement les logements 

familiaux, de trois chambres et plus, qui sont en pénurie.  

 

Dans ce contexte, la SDA ne souhaite plus créer uniquement des emplois sur le site. Au 

contraire, elle souhaite concevoir un milieu de vie au cœur du Technopôle. Elle est 

également très sensible aux conséquences de la crise du logement.  

 

2. Planification de la deuxième phase et nouvelle approche de 
développement  

 

Nouvelle approche de développement 

 

La SDA entame donc la planification de la deuxième phase de son projet, soit le 

développement de l’îlot central. Avec l’expérience acquise dans les dernières années, la 

SDA modifie son approche de développement. Plutôt que de planifier un seul projet à la 

fois, la Société souhaite réaliser un plan d’ensemble pour planifier la revitalisation de tous 

les terrains restants. À l’issue de cette deuxième phase, le site du Technopôle Angus sera 

entièrement redéveloppé.  
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Pour la SDA, il a toujours été important d’impliquer les citoyens dans ses projets en les 

consultant en amont. Selon elle, l’approche à éviter lorsqu’on requalifie un site est de 

tomber trop rapidement dans la conception d’un projet avec les architectes, les ingénieurs 

et les urbanistes, de présenter à la population un projet achevé et de recueillir leur critique 

et leur mécontentement trop tardivement (Nadeau, G., 2020). Lorsque les citoyens 

s’opposent à un projet, il est souvent difficile de regagner leur confiance. 

 

Pour éviter cette erreur, la SDA décide d’organiser, en 2013, une assemblée publique afin 

de présenter aux citoyens des esquisses, les valeurs du projet ainsi que les contraintes 

règlementaires et financières à respecter. Plus de 15 000 dépliants sont distribués dans 

le quartier pour inviter les citoyens à cette assemblée. Environ 500 visiteurs se 

déplaceront pour participer à l’événement (Nadeau, G., 2020).  

 

Concept de l’îlot central 

 

Le projet de l’îlot central est présenté sous l’angle de la densification urbaine et de la 

mixité, tant sociale que d’usage. L’îlot central accueillera à la fois des logements, des 

bureaux et des commerces. Des 310 logements planifiés, une certaine proportion seront 

des logements sociaux et abordables, alors que les autres seront des logements privés 

de type condo. Toutefois, ils seront tous conçus selon le modèle de bâtiment universel 

(Nadeau, G., 2020).  

 

Fidèles à ses habitudes, les valeurs du développement durable seront au cœur de la 

conception de ce quartier. Par exemple, la SDA prévoit aménager une boucle énergétique 

qui relie l’ensemble des bâtiments entre eux. Cette boucle permettra de récupérer la 

chaleur produite par les bureaux dans le jour et la redistribuer dans les résidences le soir 

venu. Il s’agit d’une solution innovante pour réduire la consommation d’électricité de 

l’ensemble des bâtiments. La SDA souhaite également mettre en place plusieurs solutions 

pour assurer une bonne gestion des eaux pluviales. D’une part, un bassin de rétention 

sera aménagé sous la place centrale afin de récupérer une grande proportion des eaux 

pluviales, afin d’éviter un trop grand déversement dans les infrastructures de la ville. D’une 

autre part, l’eau de pluie recueillie sur les toits permettra d’alimenter les systèmes 

sanitaires des immeubles et diminuera de ce fait la consommation d’eau potable. Un autre 

exemple de solution mise en place pour diminuer l’empreinte écologique du projet 

concerne les stationnements souterrains. En effet, la SDA a réfléchi à un système de 

gestion intelligente des stationnements, afin de diminuer le nombre de cases à aménager. 

Un résident pourrait ainsi louer son stationnement dans le jour à des visiteurs, lorsqu’il 

s’absente, pour ainsi maximiser l’utilisation de cette case (Nadeau, G., 2020).  
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Figure 34. Illustration des infrastructures vertes de l’îlot central (Source : Société de développement Angus, 

2016) 

Malgré la qualité de ce projet, quelques citoyens s’opposeront. Pour comprendre l’origine 

de cette opposition citoyenne, il faut comprendre dans quel contexte le projet de l’îlot 

central s’inscrit. Bien que le concept de l’écoquartier soit très intéressant, il se réalise sur 

un immense terrain vague. Depuis des années, les citoyens se sont approprié les lieux et 

l’ont utilisé comme un parc. Étant vacant, le terrain assure une tranquillité, tout en 

permettant d’avoir une vue imprenable sur le mont Royal. Ainsi, peu importe le projet 

présenté par la SDA, il viendra affecter les habitudes du quartier.   

 

Négociations avec l’arrondissement de Rosemont – La Petite-Patrie  

 

Une nouvelle demande de modification règlementaire doit être déposée afin que le projet 

d’écoquartier puisse se concrétiser. Actuellement, le terrain est zoné industriel et la SDA 

souhaite permettre l’usage résidentiel. C’est un peu paradoxal dans la mesure où l’usage 

industriel a été le fruit d’une lutte menée par la SDA en 1994 afin de conserver cette 

vocation. Vingt ans plus tard, la même Société demande d’intégrer un usage résidentiel 

sur le site. Jamais la SDA n’aurait pu imaginer cela au début des années 1990. La situation 

montre comment le projet du Technopôle Angus a évolué afin de répondre aux besoins 

de la communauté.  

 

C’est alors que débutent les négociations avec l’arrondissement, en prévision d’une 

présentation du projet à l’Office de consultation publique de Montréal (OCPM). Le projet 

est étudié en détail par l’arrondissement. La gestion des déchets, le déneigement des 

rues, l’accès aux services publics, la canopée des arbres, etc. : ce sont tous des éléments 

qui ont été discutés (Nadeau, G., 2020).  
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Les négociations avec l’arrondissement s’étaleront sur quatre ans. En mars 2017, le projet 

d’écoquartier peut être finalement présenté dans le cadre de la consultation publique à 

l’OCPM. Il s’agit d’une étape charnière pour la SDA. Les résultats de celle-ci définissent 

l’avenir de l’îlot central : aller de l’avant ou non avec le projet.   

 

En amont de cette consultation, la SDA reste bien au fait des inquiétudes des citoyens et 

des sources d’opposition. Elle est également consciente que le projet présente beaucoup 

de potentiel et mérite de voir le jour. Comme organisme à but non lucratif, la SDA n’a pas 

comme priorité de faire des profits à court terme. En revanche, il est essentiel pour elle 

que son projet soit tout de même rentable. Elle ne peut donc pas se permettre de le 

modifier considérablement à chaque nouvelle demande des citoyens (Nadeau, G., 2020).  

 

Consultations publiques à l’OCPM  

 

Projet présenté à l’Office 

 

Avec l’aide des firmes Provencher Roy, NIPPAYSAGE, Pageau Morel et Paquin St-Jean, 

la SDA présente le plan d’aménagement de l’îlot central. Les cinq orientations suivantes 

sont au cœur du concept :  

• Créer des emplois ; 

• Intégrer le site au tissu urbain existant ;  

• Gérer le cadre bâti et les infrastructures de manière écologique ;  

• Assurer l’appropriation du site par les gens du milieu ;  

• Réaliser un projet rentable (SDA, 2016, p.11). 

 

 
Figure 35. Concept de l’îlot central (Source : Société de développement Angus, SD) 
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Plus précisément, le projet consiste à construire 15 bâtiments qui auront entre 4 et 6 

étages pour un total de 86 000 m2 de superficie brute de plancher. De cette superficie, 

45 000 m2 sont consacrés à l’emploi. En ce qui a trait aux logements à construire, 80 % 

des unités seront des logements abordables et 20 % des logements sociaux (SDA, 2016). 

Cette proposition surpasse considérablement les objectifs de la Stratégie d’inclusion de 

la Ville de Montréal. Les concepts présentés dans le cadre de l’assemblée publique de 

2013 pour assurer le développement durable du site sont également maintenus.  

 

 
Figure 36. Répartition des usages sur l’îlot central (Source : Société de développement Angus, 2016) 

En plus des bâtiments à construire, une attention particulière a été portée aux 

aménagements extérieurs. L’îlot central est traversé par une rue partagée, afin d’assurer 

sa perméabilité dans la trame urbaine. Deux places publiques sont planifiées à proximité 

des commerces afin d’animer les lieux. Plusieurs corridors écologiques sont tracés entre 

le parc Jean-Duceppe et le talus végétalisé de la voie ferrée afin de créer des liens de 

biodiversité (SDA, 2016). 

 

 
Figure 37. Concept d’une des places publiques de l’îlot central (Source : Provencher_Roy, 2016) 
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Figure 38. Concept des corridors de biodiversité créé entre le parc Jean-Duceppe et la voie ferrée (Source : 

Provencher_Roy, 2016) 

La SDA prévoit réaliser ce projet sur une période de 8 à 10 ans.  

 

Un des éléments clés qui distingue ce projet des autres concerne le lotissement. Dans le 

cadre du projet de l’îlot central, le bâtiment dédié aux logements sociaux est le seul qui 

est implanté sur un lot distinct. Mis à part ce terrain, le lot d’origine n’est pas divisé et 

demeure la propriété de la Société du patrimoine Angus. Ce sont plutôt des opérations 

cadastrales verticales qui permettent de développer le site (SDA, 2016). Il s’agit d’un 

moyen pour s’assurer que le terrain reste la propriété de la Société et respecte sa vision 

de maintenir les terrains hors du marché spéculatif.  

 

Pour que le projet puisse se réaliser, la Ville doit accepter les modifications règlementaires 

demandées par la Société, soit de permettre les catégories d’usage « commerce », 

« équipement collectif et institutionnel » et « résidentiel » sur le site du Technopôle. De 

plus, certains paramètres normatifs doivent être modifiés, tels que le taux d’implantation, 

la densité, les marges minimales, les hauteurs des bâtiments, etc. (OCPM, 2016).   

 

Taux de participation à la consultation 

 

Cette consultation a fait couler beaucoup d’encre. Plus de 400 personnes ont assisté aux 

activités organisées par l’OCPM. Les commissaires ont reçu 94 opinions écrites, dont 27 

d’entre elles ont fait l’objet d’une présentation, 4 opinions orales et 5 pétitions rassemblant 

417 signatures. Plus de 200 personnes ont également complété un sondage maison mené 

par Avenir Angus, un regroupement de citoyens (OCPM, 2017).  
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Opinion citoyenne divisée  

 

Tout au long de cette consultation, l’opinion citoyenne est restée très divisée. Certains 

considèrent le projet comme exemplaire alors que d’autres sont d’avis qu’il affecte 

négativement la qualité de vie du voisinage.  

 

D’un côté, des organismes, des entreprises et des citoyens soulignent le caractère 

novateur et exemplaire du projet. Pour plusieurs, le projet de l’îlot central permet un 

« développement urbain innovant, durable, mixte, inclusif et solidaire » (OCPM, 2017, 

p.15). Le souci d’une bonne intégration urbaine, les concepts écologiques derrière la 

construction des bâtiments, la biodiversité au cœur des aménagements des espaces 

publics et plusieurs autres caractéristiques font de ce projet un véritable écoquartier 

(OCPM, 2017). Ainsi, pour les participants en faveur de ce projet, ils proposent d’autoriser 

les travaux et de faciliter leurs réalisations.  

 

D’un autre côté, plusieurs voisins du site s’opposent au projet. Il est « trop gros, trop haut, 

[…] ne respecte pas la trame urbaine et n’a pas sa place dans ce quartier résidentiel et 

familial » (OCPM, 2017, p.16). Selon certains, les nouveaux bâtiments bloquent les vues 

sur le mont Royal. Selon d’autres, l’arrivée massive de nouveaux résidents et travailleurs 

aura des conséquences sur la qualité de vie, telles qu’une hausse considérable de la 

circulation automobile, des problèmes de stationnement, une surfréquentation des parcs 

existants, etc. De plus, plusieurs craignent que le projet entraine une dévaluation de leur 

propriété en raison de la construction de logements sociaux et abordables (OCPM, 2017). 

Ainsi, pour les participants en défaveur du projet, celui-ci doit être modifié de manière 

substantielle.  

 

Rapport final de l’Office 

 

Après avoir pris connaissance de toutes les opinions formulées, la Commission publie son 

rapport le 24 juillet 2017. Dans celui-ci, la commission qualifie le projet d’exemplaire et 

propose de l’accueillir favorablement. Toutefois, elle recommande certains ajustements, 

notamment en lien avec le projet d’école primaire, l’accessibilité au site en transport en 

commun, l’aménagement du parc Jean-Duceppe, l’architecture et l’insertion du projet 

dans le quartier (OCPM, 2017). Les recommandations favorables de l’OCPM sont donc 

très encourageantes pour la SDA. Elles permettent également au projet de changement 

règlementaire d’aller de l’avant.  
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3. Réalisations – L’îlot central  

 

Infrastructures publiques  

 

Afin d’entamer la deuxième phase du Technopôle Angus, beaucoup d’investissements 

doivent être faits au niveau des infrastructures publiques. Seulement pour réaliser ces 

travaux, le coût s’élève à 43 M$, « soit 15,5 M$ pour la décontamination des sols, 9,2 M$ 

pour le système de gestion des eaux, l’aménagement d’une rue piétonne (la rue Jean-

Lamarre) et l’ensemble des places publiques, et 18,3 M$ pour la boucle énergétique » 

(SDA, 2021, p.22). Ce besoin arrive toutefois au bon moment. En effet, en 2018, le 

gouvernement provincial investit beaucoup dans les infrastructures publiques, afin de 

maintenir un certain niveau d’activité économique. La SDA emboîte donc le pas des 

représentations (Nadeau, G., 2020).  

 

Après plusieurs discussions, le gouvernement québécois s’engage à accorder une 

contribution de 20 millions de dollars pour financer les infrastructures publiques. Cet 

argent doit toutefois être géré par la Ville de Montréal. La SDA financera la balance à partir 

des revenus générés par le développement. De plus, elle réussira à obtenir un prêt de 9,9 

M$ et une subvention de 1,5 M$ de la part du Fonds municipal vert, ainsi qu’une marge 

de crédit de 5 M$ consentit par la Caisse d’économie solidaire (SDA, 2020 ; SDA, 2021).  

 

Malgré l’engagement du gouvernement, obtenir cet argent reste complexe. Le fait que 

l’argent doit transiter par l’entremise de la Ville complexifie le processus. Le confinement 

lié à la pandémie de COVID 19 n’a pas aidé non plus. La SDA a donc dû déployer 

beaucoup d’efforts afin de négocier et libérer cet argent (Nadeau, G., 2020). Malgré tout, 

cette aide gouvernementale a été grandement utile. 

 

Places publiques 

 

Parmi les places publiques complétées à ce jour, on retrouve d’abord la place Léopold 

Beaulieu donnant sur la rue Molson. Réalisé entre 2014 et 2015, le projet a gagné la 10e 

édition du Grands prix du design. En plus de la qualité de ses aménagements, la 

biodiversité est au cœur du concept. Puis, en 2023, la place Léopold Beaulieu a accueilli 

la sculpture Train de vies réalisée par Roger Langevin. Elle met en scène des êtres 

humains interagissant sur un banc. « Cette œuvre met en valeur le tissu social fort du 

Technopôle Angus tout en faisant un clin d’œil à l’histoire passée des Shops Angus » 

(SDA, 2024h, p.32).  
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Figure 39. La place Léopold Beaulieu (Source : 

Martin Chamberland, SD) 

 
Figure 40. La sculpture Train de vies (Source : 

Thierry Du Bois, 2023) 

 

Toujours en 2023, deux nouvelles places publiques sont inaugurées sur le site du 

Technopôle Angus. D’une part, la place Charles Larouche est aménagée à l’angle des 

rues Mont-Royal et Augustin Frigon. Cette place permet aux résidents ainsi qu’aux 

travailleurs de profiter des espaces extérieurs à l’année (SDA, 2024h). D’une autre part, 

le boisé urbain est aménagé au cœur de l’îlot central. D’une superficie de 3300 m2, on 

retrouve 46 arbres, dont 16 érables à sucre, 7 nichoirs d’oiseaux, 5 dortoirs d’insectes et 

1 dortoir de chauves-souris. En plus d’être un espace vert favorisant la biodiversité, on 

retrouve 4 bassins de rétention sous le boisé, afin d’assurer une bonne gestion des eaux 

pluviales. Le boisé urbain était le dernier espace à réaliser afin de compléter les 

aménagements extérieurs sur le site du Technopôle Angus (Gauthier, S., 2023). Ces 

aménagements de qualité favorisant la biodiversité contribuent à l’animation du 

Technopôle Angus.  

 

 
Figure 41. Le boisé urbain (Source : NIPPAYSAGE/Michel Langevin, 2023) 
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Cité Angus phase 1 et 2  

 

Le premier projet résidentiel sur le site du Technopôle Angus, ainsi que pour la SDA, est 

celui de la Cité Angus. Il est réalisé en deux phases. Cité Angus est conçu afin de répondre 

à la pénurie de logements destinés aux familles. L’objectif principal du projet est donc 

d’attirer les jeunes familles et surtout de les retenir sur l’île de Montréal en leur donnant 

accès à la propriété. Pour répondre à cet objectif, 80 % des unités ont une superficie de 

plus de 96 m2, répartie sur 1 ou 2 étages, avec 3 ou 4 chambres (SDA, 2024c).  

 

Cité Angus phase 1 

 

Cité Angus phase 1 est un bâtiment de 15 800 m2 répartis sur 6 étages. Il a été conçu par 

la firme d’architecture Rayside Labossière. L’immeuble comprend 120 unités, un 

stationnement intérieur, une grande cour intérieure ainsi que plusieurs espaces communs. 

De plus, 70 % des unités sont vendues à un prix qui respecte les critères du Programme 

d’appui à l’acquisition résidentielle de la Ville de Montréal. Ainsi, des unités de 96 m2 se 

vendent pour moins de 400 000$. Le prix de vente est donc inférieur de 25 % par rapport 

à la valeur du marché. Malgré la diminution du prix, la SDA ne compromet pas la qualité 

de cette construction (SDA, 2021). 

 

La phase 1 coûte 43 M$ à construire. Le projet a été financé grâce à un prêt de 

construction de 36 M$ de la Caisse d’économie solidaire de Desjardins, ainsi que des 

mises de fonds des acquéreurs et de la SPA (SDA, 2021).   

 

Les travaux de construction débutent en 2019. Cependant, au courant du printemps 2020, 

le chantier est interrompu pendant huit semaines en raison de la pandémie de COVID-19. 

La SDA ne pouvait toutefois pas se permettre de prendre du retard, puisqu’elle avait 

conclu des contrats avec les futurs propriétaires des unités. La majorité d’entre eux 

doivent prendre possession de leur unité avant la fin de l’année 2020. La livraison du 

projet débute finalement à partir du 16 novembre 2020, même si le projet n’est pas 

achevé. La cohabitation entre les nouveaux propriétaires et le chantier n’a pas été simple. 

Quelques problèmes surviennent, mais se règlent rapidement (SDA, 2021).  

 

Fidèle aux habitudes de la SDA, le projet de la Cité Angus phase 1 obtient en 2022 la 

certification or au Grands Prix du Design en Architecture, ainsi que la certification LEED 

or. Le projet a également été finaliste dans la catégorie Innovation du prix Construire de 

l’Association de la Construction du Québec (SDA, 2024c).  
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Figure 42. Cité Angus I (Source : Saul Rosales, SD) 

 
Figure 43. La cour intérieure de la Cité 

Angus I (Source : Société de 
développement Angus, SD) 

Malgré quelques embuches, il est possible de dire que le projet Cité Angus I est une 

réussite. Toutes les unités ont été vendues avant la fin des travaux, ce qui prouve que les 

logements répondent réellement aux besoins de la communauté (SDA, 2020).  

 

En vendant les unités de logement abordable, certains pourraient critiquer le fait que 

l’abordabilité sera uniquement bénéfique aux premiers acheteurs. La SDA en est 

consciente. Mais, actuellement, il n’existe aucun mécanisme de régulation ou solution 

pour contrôler la vente d’unités de logement abordable à long terme. La SDA se console 

toute de même avec le fait qu’encore aujourd’hui, on voit très peu de pancartes « à 

vendre » sur l’îlot central. Comme quoi, les propriétaires des unités souhaitent habiter le 

Technopôle Angus pendant plusieurs années, ce qui était le principal souhait de la SDA.  

 

Cité Angus phase 2 
 

Le succès de la première phase a permis à la SDA d’entamer rapidement la deuxième. 

Cité Angus phase 2 est quant à lui un bâtiment de 11 150 m2 répartis sur 6 étages. Sa 

réalisation a été possible grâce à la firme Aedifica. L’architecture du bâtiment se distingue 

des autres puisqu’elle s’articule autour d’un escalier hélicoïdal extérieur qui permet de 

donner accès aux unités à partir de la cour intérieure (SDA, 2021).  

 

La mise en marché du projet a débuté en juillet 2020. Puis, en novembre 2021, les 88 

unités étaient toutes déjà vendues, et ce malgré le fait qu’elles étaient à la valeur 

marchande (SDA, 2022). Cette vente aussi rapide prouve encore une fois à quel point le 

projet Cité Angus permet de répondre à un besoin criant, c’est-à-dire des logements 

destinés aux familles sur l’île de Montréal.  

 

En ce qui a trait au montage financier du projet, il ressemble beaucoup à celui de la 

première phase. Le prêt de construction de 31 M$ fourni par Desjardins a permis de 

débuter les travaux. Le projet a, quant à lui, coûté 37,5 M$ (SDA, 2022).  
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Contrairement à la phase 1, la pandémie de COVID-19 a eu un impact plus important sur 

le chantier. Lorsque les travaux ont débuté en mars 2021, la SDA prévoyait livrer le projet 

18 mois plus tard, soit à l’automne 2022. Toutefois, les défis d’approvisionnement et de 

main-d’œuvre du domaine de la construction ont causé des retards. La livraison du projet 

a finalement été repoussée à l’hiver 2023 (SDA, 2022).  

 

Afin de souligner la qualité de ce projet, l’Ordre des architectes du Québec a décerné le 

prix d’excellence en architecture au projet Cité Angus II en avril 2024. Selon l’ordre, « le 

projet répond ainsi aux besoins variés et évolutifs des familles d’aujourd’hui et s’insère 

dans une vision intégrée de développement urbain » (OAQ, 2024). 

 

 
Figure 44. L’escalier extérieur de la 
Cité Angus II (Source : Société de 

développement Angus, SD) 

 
Figure 45. Cité Angus II (Source : Aedifica, SD) 

 
Figure 46. L’implantation du bâtiment Cité Angus II (Source : Aedifica, SD) 
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Cité médicale Angus 

 

En concevant le projet de l’îlot central, la SDA souhaite toujours créer des emplois. Parmi 

les projets destinés à cet effet, la Cité médicale est un bon exemple.  

 

Conçu par la firme Provencher_Roy, le projet consiste à construire un bâtiment destiné à 

la prestation de services du domaine de la santé. Le complexe de 9300 m2 accueille la 

clinique médicale Angus, soit le plus grand groupe de médecine familiale au Québec, une 

pharmacie, un centre de physiothérapie et de radiologie, ainsi que des blocs opératoires 

destinés à des chirurgies mineures réalisées par le CIUSSS de l’Est-de-l’Île-de-Montréal 

(SDA, 2020). 

 

La Cité médicale Angus est réalisée en partenariat avec Huotco, un promoteur immobilier 

spécialisé dans la construction et la gestion de complexes médicaux. En 2019, les coûts 

des travaux étaient estimés à 35 M$. La construction a finalement coûté 38 M$. Pour 

financer le projet, la SPA fournit 25 % des fonds, alors que Huotco et ses partenaires 

assurent la balance. Le financement hypothécaire a, quant à lui, été accordé par 

Desjardins (SDA, 2020).  

 

Le chantier débute en 2020 et les travaux de construction de l’édifice de base se terminent 

en mai 2021. Une fois le bâtiment construit, les locataires doivent maintenant aménager 

leurs espaces (SDA, 2022). Dans le rapport annuel de 2021, on apprendra que l’immeuble 

est déjà presque entièrement loué. Même que, faute d’espace, certains locataires qui 

devaient déménager dans le nouvel immeuble sont finalement restés locataires du 4101, 

rue Molson.  

 

Le projet de la Cité médicale rayonne au-delà des limites du Technopôle Angus. En plus 

de créer des emplois diversifiés, il permet d’améliorer l’offre de services dans le domaine 

de la santé dans l’Est de Montréal.  

 

 
Figure 47. La Cité médicale Angus (Source : Société de développement Angus, SD) 
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Zone d’innovation en santé  

 

Durant la planification du projet de la Cité médicale Angus, la SDA envisage de participer 

à la création d’une zone d’innovation en santé dans l’Est de Montréal. La création de 

zones d’innovation est une initiative du ministère de l’Économie et de l’Innovation. Ce 

projet a pour objectif d’identifier des territoires géographiques où des acteurs de 

l’innovation pourront se regrouper et collaborer. Tout cela dans le but de favoriser la 

croissance, la réussite et la prospérité d’activités économiques afin que l’économie 

québécoise puisse rayonner à l’international (ministère de l’Économie, de l’Innovation et 

de l’Énergie, 2020).  

 

En s’associant avec l’hôpital Maisonneuve-Rosemont et d’autres institutions déjà 

partenaires, telles que le CIUSSS de l’Est-de-l’Île-de-Montréal et l’Université de Montréal, 

la création d’une première zone d’innovation en santé est rapidement envisagée. Malgré 

tous les efforts déployés, le projet de zone d’innovation en santé sera finalement 

abandonné par Québec en novembre 2023 (Bérubé, A., 2023). Même si le projet n’a pas 

pu aller de l’avant, les installations en santé du Technopôle Angus rayonnent à l’échelle 

de l’Est de Montréal. 

Rose des vents 

 

La mixité sociale a toujours été au cœur du développement de l’îlot central. Puis, dans le 

but de limiter les effets de la crise du logement, la SDA ne veut pas seulement répondre 

aux besoins des familles. Comme il existe également une forte demande pour des 

logements étudiants abordables dans l’Est de Montréal, la Société décide de collaborer 

avec l’entreprise d’économie sociale Unité de travail pour l’implantation de logement 

étudiant (Utile). La SDA et Utile souhaitent offrir une solution pour les étudiants à la 

recherche de logements adaptés à leur besoin (SDA, 2020).   

 

C’est donc dans ce contexte qu’est conçu le projet de la Rose des vents. Il s’agit d’un 

immeuble comptant 123 logements, conçu par la firme d’architecture Adhoc et certifié 

LEED. Tous les logements construits sont réservés exclusivement aux étudiants. De plus, 

le prix de location de ces unités est inférieur au marché privé (SDA, 2023).  

 

La SDA s’implique beaucoup dans la réalisation de ce projet. La contribution de la SDA 

débute d’abord par la cession du terrain à Utile pour un montant de 2,4 M$. L’entente 

signée entre les deux partenaires permet d’échelonner le paiement du terrain sur quatre 

ans (SDA, 2020).  La SDA agit également à titre de gestionnaire du projet tout au long de 

celui-ci.  

 

En 2020, le projet est estimé à 22 M$. Plusieurs partenaires financiers permettent de le 

réaliser. La Ville de Montréal a d’abord offert une aide financière de 5,3 M$. La Fiducie du 

Chantier de l’économie sociale accorde, quant à elle, un prête de 1,5 M$ (SDA, 2022). 

Puis, en juin 2021, le ministre du Patrimoine canadien, M. Steven Guilbault, et la mairesse 
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de la ville de Montréal, Mme Valérie Plante, annoncent « la participation au financement 

du Fonds national de co-investissement pour le logement de la Stratégie nationale sur le 

logement du gouvernement du Canada et la contribution de 4,3 M$ de la Ville de 

Montréal » (SDA, 2022, p.18).  

 

Alors que le début des travaux est initialement prévu à l’automne 2020, il est repoussé au 

mois de mars de l’année suivante. Le chantier s’échelonne finalement sur une période de 

17 mois. L’immeuble est livré dans les temps et selon le budget en juillet 2022. Encore 

une fois, on peut dire que le projet de la Rose des vents est un francs succès. Quelques 

mois après sa mise en fonction, le taux de location était de 98 %. Le projet permet à 

environ 160 étudiants de se loger dans des espaces de qualité, à un prix abordable (SDA, 

2023). 

  

 
Figure 48. La Rose des vents (Source : Société de développement Angus, SD) 

Logements sociaux  

 

Toujours dans l’optique de favoriser la mixité sociale, il était inconcevable pour la SDA de 

ne pas réaliser un projet de logements sociaux. Dès la présentation du projet à l’OCPM, 

la Société réserve un lot à cet effet.  

 

La SDA et la Ville conviennent rapidement que la Ville peut acquérir, au printemps 2021, 

un terrain pour un peu plus de 1 M$ afin de réaliser un projet de logements sociaux. Une 

fois construit, le projet conçu par la firme Rayside Labossière comprendre 78 unités. Une 

variété de typologies, allant des studios à des 6 ½, est planifiée afin de répondre aux 

besoins d’une clientèle variée. De plus, dans une volonté d’inclusion, il est prévu que dix 

logements soient réservés pour des adultes autonomes ayant un handicap intellectuel 

(SDA, 2022). 
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Dans le cadre de ce projet, la signature d’une entente avec un groupe de ressources 

techniques pour réaliser les travaux n'a pas été facile. La principale difficulté rencontrée 

concerne le manque de financement. Après plusieurs années de discussion, il est 

convenu que l’organisme Les Habitations communautaires Loggia devienne le 

développeur, le propriétaire et le gestionnaire de ce projet de logements (SDA, 2024h).  

 

L’année 2023 sera toutefois décisive. Les Habitations communautaires Loggia ont retenu 

les services d’un entrepreneur pour la construction de l’immeuble. L’organisme a 

également obtenu un engagement définitif de la part de la Société d’habitation du Québec 

pour financer les travaux. Enfin, en novembre, le comité exécutif de la ville de Montréal a 

approuvé la vente du terrain. Les travaux ont donc pu débuter au début de l’année 2024 

(SDA, 2024h). Il est estimé que le projet coûtera 22,56 M$ (SDA, 2023).  

 

 
Figure 49. Le projet de logements sociaux (Source : Rayside Labossière, SD) 

4. Réalisations – Ailleurs au Technopôle 

Création d’une fiducie d’utilité sociale  

 

Il est important de se rappeler que lors de la création de la SDA, un des objectifs était 

d’assurer la pérennité et le maintien des activités industrielles sur le site du Technopôle 

Angus, en retirant les terrains du marché spéculatif. Certains administrateurs de l’époque 

avaient évoqué « l’idée d’une fiducie foncière à l’image de certains patrimoines 

d’affectation constitués à des fins de protection du territoire » (SDA 2020, p.18). 

Cependant, dans les années 1990, la fiducie d’utilité sociale était encore un outil juridique 

mal connu qui aurait grandement complexifié le montage financier des projets. La SPA a 

donc plutôt opté pour des emphytéoses, des restrictions d’usage et des restrictions 

contractuelles pour respecter cet objectif (Aubry, J., 23 mars 2024).  
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Toutefois, en 2017, la Société du Patrimoine Angus juge qu’il est temps de modifier 

l’approche. Après plus de dix-huit mois de travail, en décembre 2018, la Fiducie foncière 

Angus est officiellement créée. L’acte de fiducie fixe les valeurs à défendre, telles que 

l’innovation sociale et le développement durable. L’acte établit aussi les modalités d’une 

gouvernance indépendante lorsque le développement de l’entièreté du site Angus sera 

complété. Ainsi, tous les immeubles appartenant conjointement à la SPA et Fondaction, 

soit six propriétés ayant une superficie totale de 37 000 m2, en plus de l’édifice Bernard 

Lamarre (ancien centre de biotechnologie) appartenant à Fondaction sont cédés à la 

Fiducie. Cela représente 96,2 M$ d’actifs (SDA, 2020). Afin que le transfert soit possible, 

« Fondaction a consenti à un prêt subordonné de 54 M$ et la Fiducie a assumé la dette 

hypothécaire en place de 42 M$ » (SDA, 2020, p.19). En cédant ces immeubles à la 

Fiducie, la SDA s’assure que les bâtiments du Technopôle seront inaliénables. Elle assure 

également la pérennité du patrimoine immobilier du Technopôle Angus. La création de la 

Fiducie a également permis à la SDA de dégager 16 M$ en liquidités. Cet argent a été 

utilisé pour rembourser toutes ses dettes existantes auprès des gouvernements (SDA, 

2020). 

 

Grâce aux ententes signées avec les partenaires financiers impliqués dans le 

développement du Technopôle Angus, la Fiducie bénéficie d’un droit de premier refus pour 

acheter tous les nouveaux immeubles qui seront construits prochainement sur le site et 

qui auront une vocation commerciale. Avec les années, la Fiducie sera en mesure 

d’acquérir et de protéger tous les bâtiments voués à l’emploi sur le site du Technopôle 

(SDA, 2020).  

 

Selon la SDA, la Fiducie foncière Angus est l’une de ses plus belles réalisations. La 

Fiducie assure l’avenir du site et permet de créer un legs pour les générations futures.  

École primaire publique 

 

Le projet d’école primaire publique sur le site du Technopôle n’a pas été un dossier de 

tout repos pour la Société. Depuis la phase de planification du projet de l’îlot central, la 

SDA a l’intention de créer un « quartier complet ». Elle est donc d’avis que le site pourrait 

éventuellement accueillir une école primaire (SDA, 2016).  

 

Dès la consultation publique de l’OCPM de 2017, la question d’une école primaire 

publique est au cœur des discussions. Selon plusieurs participants, le secteur souffre d’un 

manque criant d’école. Avec la construction des nombreux nouveaux logements destinés 

aux familles, le problème ne ferait que s’accroître (OCPM, 2017). La Commission scolaire 

de Montréal (CSDM) propose donc de réserver dès maintenant un terrain suffisamment 

grand pour accueillir une école primaire et répondre aux besoins scolaires alors estimés 

entre 250 et 310 élèves (CSDM, 2017). La question de l’école primaire fera d’ailleurs 

l’objet de deux recommandations de l’OCPM (OCPM, 2017). 
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En octobre 2018, la CSDM publie un avis d’appel d’intérêt portant sur la recherche d’un 

terrain pouvant accueillir une école primaire dans le secteur du Technopôle Angus. Dans 

cet avis, la Commission scolaire mentionne être à la recherche d’un terrain d’une 

superficie variant entre 4 000 et 6 000 m2 pour répondre aux besoins scolaires maintenant 

évalués entre 324 et 486 élèves. La SDA répond favorablement à cet avis et propose de 

construire l’école sur le terrain situé au coin de l’avenue Mont-Royal et de la rue Molson 

(Delacour, E., 2018).  

 

Dans les mois qui vont suivre, la CSDM et la SDA vont donc travailler conjointement sur 

le projet d’école. La SDA organise des activités de consultation publique afin de réfléchir 

à un modèle d’école unique (Yaccarini, C., 2018). Une demande de financement sera 

également déposée dans le cadre du Plan québécois des infrastructures afin que la 

CSDM puisse obtenir les fonds pour construire cette école.  

 

Malgré une bonne collaboration entre les deux partenaires, la SDA et la CSDM n’ont pas 

du tout la même vision. La SDA voit ce projet d’école primaire comme une occasion pour 

innover. Elle souhaite que les Ateliers Éducatifs Angus deviennent un projet d’école 

primaire directement lié au réseau public de l’éducation, mais géré par le milieu. De plus, 

les méthodes pédagogiques utilisées ne seraient pas nécessairement celles du réseau 

public (Nadeau, G., 2020). La SDA propose, en quelque sorte, de réaliser une école dont 

son administration se rapproche davantage d’une école privée, mais financée par les 

fonds publics. De son côté, la CSDM est un organisme public dépendant du ministère de 

l’Éducation du Québec (MEQ). Elle doit donc respecter les lois, les règlements et les 

programmes du bailleur de fonds. Le fondement même du MEQ, depuis la publication du 

rapport Parent qui a mené à sa création, est d’offrir des services éducatifs publics de 

qualité, et ce pour l’ensemble de la province. Le fait de financer une école avec des fonds 

publics, mais dont le fonctionnement et les méthodes d’enseignement dérogent du 

programme scolaire va donc à l’encontre de la mission du ministère. Le projet d’école 

primaire est donc dans une impasse. Les discussions vont tout de même se poursuivre 

afin de trouver des solutions.  

 

En 2021, le projet scolaire est finalement abandonné. La principale raison concerne les 

besoins scolaires dans le quartier. La baisse du taux de défavorisation du secteur permet 

d’augmenter le nombre d’élèves par classe et donc de diminuer le nombre de classes 

nécessaires dans le secteur. De plus, un redécoupage des territoires scolaires à proximité 

du Technopôle permet de mieux répartir les élèves dans les différentes écoles de quartier 

déjà existantes. Selon les données du ministère, la prévision de la clientèle scolaire 

primaire devrait se stabiliser autour de 3000 élèves et même baisser d’ici les cinq 

prochaines années (Lefer-Palos, C., 2021). Aux yeux du ministère, il n’est donc plus 

justifié de construire une nouvelle école. La SDA doit faire le deuil de son école primaire 

publique.   
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Il faut se demander si la construction d’une école dans ce secteur a déjà été justifiée ou 

si ce n’était qu’une décision politique pour assurer la réélection des commissaires dans le 

secteur. On peut également critiquer les méthodes du MEQ pour évaluer les besoins 

scolaires, puisqu’elles ne prennent pas toujours en considération les nouveaux 

développements immobiliers et l’immigration dans ses calculs. On peut également être 

déçu du fait que pour une fois un promoteur collabore pour construire une école au cœur 

de son projet, la CSDM aurait dû en profiter. Cependant, il est de plus en plus difficile 

d’obtenir du financement de la part du ministère de l’Éducation pour construire de 

nouvelles écoles en raison de la hausse des coûts de construction, même lorsque les 

besoins scolaires sont criants. Un projet ne répondant pas aux besoins scolaires ne 

pouvait pas être priorisé.  

Centre de l’autisme À pas de Géant 

 

Malgré l’abandon du projet d’école primaire publique, la SDA n’a pas pour autant mis une 

croix sur l’idée de construire une école sur le site. Dès l’automne 2018, la Société entame 

des discussions avec l’École À Pas de Géant pour construire un nouveau centre dans 

l’enceinte du Technopôle. Le Centre offre des services spécialisés aux enfants et jeunes 

adultes, ayant entre 4 et 21 ans, atteints de troubles du spectre de l’autisme. L’objectif du 

projet est donc de construire un immeuble pouvant accueillir une école spécialisée pour 

plus de 150 jeunes afin qu’ils puissent suivre une formation primaire et secondaire 

adaptée à leur besoin (SDA, 2020). Le projet intègre également un centre de formation 

pour adultes, un centre de ressources et un centre de recherche portant sur l’autisme 

(SDA, 2024h).  

 

Après quelques années de conception, la firme Provencher Roy réalise un bâtiment qui 

répond aux besoins spécifiques de la clientèle : couleurs adaptées, espaces de retour au 

calme, lumière naturelle, cour intérieure clôturée, etc. (SDA, 2020). Le centre À Pas de 

Géant se démarque des autres centres au Québec et même ailleurs dans le monde par 

la qualité de ses espaces et de ses services (SDA, 2024h).  

 

La construction du Centre a coûté 52 M$ (SDA, 2024h). Le tout a été possible grâce à la 

contribution de plusieurs partenaires. Le gouvernement du Québec a d’abord octroyé une 

aide financière de 15 M$ pour la construction. La Fondation À Pas de Géant a réussi à 

réunir de son côté 29 M$. Puis, la Banque Nationale a accepté de financer, sous forme 

de prêt, la somme manquante de 8 M$ (SDA, 2022).  

 

Afin que le projet puisse se concrétiser, la Société et le Centre signent une entente pour 

céder le terrain via une emphytéose et livrer une école « clés en main » en 2021 (SDA, 

2022). Après la signature, la construction peut débuter en décembre 2021. Le chantier est 

terminé au courant du printemps 2023 et le bâtiment est livré à la fin du mois de juin. Le 

tout dans les temps pour la rentrée scolaire en septembre (SDA, 2024h). 
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Figure 50. Le centre d’autisme À pas de géant (Source : Provencher_Roy, 2021) 

4051, rue Molson 

 

Un autre bon exemple de projet récent destiné à l’emploi sur le site du Technopôle Angus 

est le bâtiment situé au 4051, rue Molson. Il s’agit d’un immeuble de 5 575 m2 répartis sur 

3 étages. Il est conçu afin de pouvoir accueillir diverses entreprises occupant des espaces 

de bureaux.  

 

La construction du 4051, rue Molson est possible grâce à la somme de 20 M$. Il a été 

financé, à parts égales, par la SPA, Fondaction et le groupe Ipso Facto, une entreprise 

québécoise spécialisée dans le financement de projet immobilier (SDA, 2020). Comme à 

l’habitude, Desjardins a consenti à un emprunt hypothécaire de 15 M$ (SAD, 2020). 

 

La construction du bâtiment débute au courant de l’année 2019. Le chantier prend 

toutefois du retard en raison de la pandémie de COVID-19. Alors que la SDA prévoit 

accueillir ses premiers locataires en juillet 2020, le bâtiment est finalement livré en mai 

2021. Malgré les retards, le budget est respecté (SDA, 2021).  

 

La pandémie a également eu un impact sur la location des espaces. Les locataires initiaux 

ont révisé à la baisse leur besoin d’espace en raison du télétravail, ce qui a forcé la SDA 

à en trouver d’autres. Finalement, parmi les espaces disponibles, une grande proportion 

est louée à l’entreprise LG2, soit la plus grande agence de création publicitaire 

indépendante au Canada. À elle seule, l’entreprise LG2 permet de créer plus de 300 

emplois sur le site du Technopôle. La Caisse d’économie solidaire Desjardins est 

également locataire d’une partie des espaces. Puis, les locaux restants sont destinés à 

des commerces, afin de compléter l’offre de service déjà très diversifiée (SDA, 2021). 

Avec les années, quelques restaurants s’y sont installés.  
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Malgré les quelques embuches rencontrées lors de la réalisation de ce projet, le bâtiment 

a tout de même remporté le Grand Prix Platine et le Grand Prix International d'Architecture 

d’INTÉRIEURS Magazine en 2022. Il a également obtenu la certification LEED argent en 

2023 (SDA, 2024d). 

 

 
Figure 51. Le 4051, rue Molson (Source : Société de développement Angus, SD) 
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H) Portrait d’aujourd’hui et prochaines étapes 

 

1. Aujourd’hui 

 

En 2024, après plus de 25 ans de revitalisation urbaine, on peut dire que la SDA a bien 

relevé le défi et respecté sa mission de créer une zone d’emploi sur les anciens terrains 

des Ateliers Angus. Avec plus de 80 000 m2 de superficie locative répartis dans 15 

bâtiments destinés à des entreprises et des commerces, il s’agit d’un pôle d’emploi 

important pour l’Est de Montréal. Ce sont plus de 75 entreprises, dont 10 issues de 

l’économie sociale, ainsi que 35 commerces de proximité qui occupent ces espaces. Cela 

représente plus de 3 000 emplois dans différents secteurs, dont ceux de la santé, des 

services financiers, des communications, des technologies de l’information et de 

l’alimentation (SDA, 2024h). En plus de ces emplois diversifiés, le Technopôle Angus est 

l’un des premiers écoquartiers dédiés à l’emploi au monde.  

 

La deuxième phase du projet du Technopôle permet, quant à elle, de transformer le parc 

industriel en un écoquartier mixte. Depuis que la revitalisation de l’îlot central a été 

entamée, 331 logements ont été construits : 208 d’entre eux sont des unités en 

copropriétés et 123 sont des unités spécifiquement conçues pour les étudiants. Puis, 78 

autres logements sociaux viendront s’ajouter dans les prochaines années. Plusieurs 

infrastructures vertes ont été aménagées sur le site, comme une boucle énergétique et 

des infrastructures favorisant la réutilisation des eaux pluviales. Celles-ci permettent au 

Technopôle de se qualifier comme un écoquartier. Les aménagements des places 

publiques sont dédiés aux piétons et à la biodiversité. Cela a permis de créer un réseau 

d’espaces publics de qualité, en plus de les jumeler avec de nombreux commerces de 

proximité. Des accès aux transports alternatifs sont planifiés, alors que les voitures sont 

relayées au second plan. Tous ces gestes permettent de soutenir un mode de vie plus 

durable. Avec tous ces choix, il n’est pas étonnant que le plan de développement du 

Technopôle Angus ait obtenu la certification LEED ND platine pour sa conception (SDA, 

2024h).  

 

2. Prochaines étapes  

4151, rue Molson 

 
En 2023, alors que les espaces de bureaux sont presque entièrement loués sur le site, la 

SDA entreprend la conception d’un nouvel immeuble situé à l’intersection Molson et 

William-Tremblay. Avec l’aide de la firme d’architecture Provencher_Roy, la Société 

souhaite concevoir le premier bâtiment carbone zéro du Technopôle Angus, en plus d’être 

certifié BCZ design et BCZ performance. La certification BCZ design vise à minimiser les 

émissions de Gaz à effet de serre (GES) sur toute la durée de vie du bâtiment, alors de 

la certification BCZ performance vise plutôt à minimiser les GES lors de son exploitation. 

Ainsi, la construction de cet immeuble de 6760 m2 débutera bientôt, dès que le taux de 
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location sera jugé suffisant. Le projet est réalisé avec l’aide du partenaire Huotco 

Immobilier. Celui-ci est actuellement impliqué à titre de partenaire financier durant la 

conception du projet et sera davantage impliqué lors de la phase de construction 

(SDA,2024h).  

 

 
Figure 52. Le 4151, rue Molson (Source : Société de développement Angus, SD) 

4150, rue Molson  

 

Parmi les projets qui sont actuellement sur la table à dessin de la SDA, on retrouve le 

Centre de médecine de précision et de thérapie cellulaire. Il est prévu de regrouper sous 

un même toit le Centre de coordination des essais cliniques de Montréal, une division de 

l’Institut de cardiologie de Montréal, le Centre C3i Inc. et ExCellThera Inc. Le bâtiment, 

actuellement en phase de conception, comprendrait 4 étages pour un total de 15 000 m2, 

incluant un stationnement souterrain (SDA, 2023).   

 

Initialement planifiée dans le cadre du projet de zone d’innovation en santé et malgré 

l’abandon récent du projet par le gouvernement québécois, la SDA poursuit ses 

démarches auprès des potentiels partenaires intéressés par le projet. Avec ces récents 

changements, il est toutefois probable que la conception du bâtiment évolue pour 

s’adapter aux nouveaux besoins (SDA, 2024h). 
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Figure 53. Le 4150, rue Molson (Provencher_Roy, SD) 

Centre de conférence  

 

Depuis quelques années, la SDA envisage de construire un centre de conférence sur le 

site du Technopôle. Actuellement, on trouve très peu d’espace pouvant accueillir des 

conférences, des colloques et des congrès dans l’Est de Montréal. Sans un tel centre, il 

est difficile de répondre aux besoins de certaines institutions, organisations et entreprises 

et donc de les attirer dans l’Est de la ville. Un centre de conférence pourrait donc être 

bénéfique (SDA, 2023). Cependant, si la SDA arrivait à justifier le projet de Centre de 

conférence grâce au projet de zone d’innovation en santé, depuis son abandon, la Société 

doit réviser les besoins avant de poursuivre.  

Modification du plan d’aménagement de l’îlot central  

 

En date d’aujourd’hui, environ 50 % des terrains de l’îlot central sont redéveloppés. Selon 

le plan d’ensemble présenté lors de la consultation publique de l’OCPM en 2017, les 

terrains restants devraient accueillir divers bâtiments destinés à l’emploi. En revanche, 

depuis 2017, la crise du logement a beaucoup évolué et la Société souhaite adapter son 

projet. Comme cette crise est de plus en plus préoccupante à Montréal, la SDA envisage 

de modifier son plan d’ensemble pour y construire davantage de logements, dont la 

majorité serait abordable. De plus, afin de s’assurer que l’abordabilité soit maintenue, la 

Société envisage de construire cette fois-ci du locatif (SDA, 2024h). Les négociations 

entre l’arrondissement et la SDA pour procéder à la modification règlementaire ont 

d’ailleurs été entamées. Le dossier est à suivre.  
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I) Conclusion  

 

Le Technopôle Angus est un projet de requalification urbaine remarquable à Montréal : il 

ne manque pas d’audace. Tant les mécanismes pour le réaliser que le résultat de ce projet 

est intéressant. Le projet a même été présenté à l’ONU comme un exemple novateur de 

revitalisation urbaine et d’inclusion sociale (Dallaire, M., 2024). Alors que la Ville planifie 

la requalification de plusieurs sites un peu partout sur l’île, telle que l’ancienne Maison de 

Radio-Canada, la brasserie Molson, le site de Louvain Est, l’Hippodrome de Montréal et 

Lachine-Est, le site Angus devrait être plus souvent cité en exemple.  

 

Un écoquartier exemplaire  

 

Considérant la crise climatique à laquelle nous faisons face, il devient essentiel 

d’aménager des quartiers plus résilients aujourd’hui. Le Technopôle Angus se démarque 

justement des autres projets immobiliers puisqu’il s’agit d’un véritable écoquartier sur 

l’ancien site de l’industrie fondatrice de Rosemont. Des constructions écologiques, des 

infrastructures de gestion des eaux pluviales, des corridors de biodiversité, des 

infrastructures favorisant les déplacements actifs et relayant la voiture au second plan : 

ce sont toutes des solutions qui ont été réfléchies afin d’assurer le développement durable 

du site.   

 

La Société de développement Angus accorde beaucoup d’importance au fait de minimiser 

l’impact environnemental de ses nouvelles constructions. Ainsi, la majorité des immeubles 

que l’on retrouve sur le site d’Angus sont des constructions LEED. Le fait d’obtenir cette 

certification garantit la construction de bâtiment écologique. Il est donc très louable de la 

part de la SDA de se doter de cette contrainte. Toutefois, sans rien vouloir enlever au 

Technopôle Angus, construire des bâtiments avec la certification LEED devrait être la 

norme, l’effort minimal, afin de réduire l’impact environnemental des constructions; surtout 

avec les connaissances et les technologies auxquelles nous avons accès. Ceci est 

d’autant plus vrai lorsqu’on constate que la SDA arrive à construire ses bâtiments LEED 

avec un budget plus restreint. Comme quoi, des écoconstructions ne sont pas synonyme 

de coûts exorbitants. Les institutions ainsi que les promoteurs devraient s’inspirer des 

projets de la SDA lors de la conception de leur prochain projet.  

 

Une entreprise d’économie sociale comme promoteur  

 

Le Technopôle Angus se démarque des autres projets. Il est réalisé par une entreprise 

d’économie sociale. L’un des principaux avantages de celle-ci est le temps. En effet, le 

site Angus n’est pas si grand. Pourtant, on fêtait les 25 ans du Technopôle en septembre 

2023 et plusieurs terrains attendent encore d’être requalifiés. Le site sera d’ailleurs en 

chantier pour les dix prochaines années. On peut donc dire que la requalification de ce 

site s’est réalisée très lentement, et ce pour plusieurs raisons. À commencer par le fait 

que, contrairement à un promoteur privé, la SDA n’a pas les mêmes ressources et les 
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mêmes fonds pour développer des projets rapidement. Beaucoup de négociations et de 

représentations doivent être faites pour concrétiser chaque projet.  

 

D’un autre côté, le fait d’avoir comme allié le temps donne beaucoup d’avantages à la 

SDA. D’une part, sa vision du profit lui offre beaucoup de flexibilité. Contrairement à un 

promoteur privé, la Société ne vise pas à réaliser un profit rapidement. Il est bien 

évidemment important de réaliser des projets rentables, mais la Société reste avant tout 

une entreprise d’économie sociale. Elle peut donc se permettre de réaliser des projets 

plus innovants, de prendre plus de risques et de réaliser ses projets plus lentement. Cette 

flexibilité lui permet de réaliser, finalement, des projets très intéressants.  

 

D’une autre part, en réalisant son projet plus lentement, la SDA a pu adapter sa vision de 

développement en cours de route, afin de répondre aux nouveaux besoins de la 

communauté. En 2013, alors que le marché immobilier se relevait lentement de la crise 

économique, que la demande pour des espaces de bureaux était limitée et que le taux de 

chômage se stabilisait, la SDA a modifié son projet. Plutôt que de s’entêter à réaliser 

uniquement un pôle d’emploi, la Société a proposé une solution en réponse à la crise du 

logement. Sans jamais perdre de vue sa mission de départ, la SDA a fait preuve de 

résilience. C’est ce qui permet au projet du Technopôle Angus de toujours être d’actualité, 

même 25 ans plus tard.  

 

Un quartier mixte 

 

Le Technopôle Angus se démarque des autres projets en raison de sa mixité. Tant la mixité 

sociale que la mixité d’usage sont au rendez-vous, ce qui contribue à sa richesse.  

 

La mixité sociale est possible grâce aux différents logements de qualité offerts sur le site. 

Des logements privés, abordables, étudiants et bientôt sociaux répondent aux besoins 

d’une population diversifiée. Le quartier est donc réellement pensé pour la communauté. 

Cette approche devrait d’ailleurs être appliquée dans tous les projets de requalification 

urbaine à Montréal et non pas être une figure d’exception. En plus des logements, le 

Carrefour de l’économie sociale est un autre exemple de projet favorisant la mixité sociale. 

Ce projet innovant a permis à des organismes d’acquérir leurs propres locaux pour offrir 

des services à la population. Quand on sait à quel point les organismes sont essentiels et 

qu’ils peinent malheureusement à se trouver des locaux pour loger leur activité, le projet 

du Carrefour devient encore plus intéressant.  

 

La mixité d’usage permet au Technopôle Angus d’être un quartier vivant. En effet, il est 

bien plus que des espaces de bureaux. Il s’agit de commerces, de services et d’espaces 

publics qui rendent le quartier dynamique et attractif. Il permet à des entreprises privées 

de côtoyer des organismes à but non lucratif, des CPE, un centre d’autisme, etc. L’épisode 

de la pandémie de COVID-19 est un bon exemple pour prouver ce point. Malgré la hausse 

en popularité du télétravail, la SDA arrive à louer ses espaces et à conserver ses 

locataires. Il est certain que l’ambiance du quartier y joue pour beaucoup.  
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Un apprentissage continu 

 

Avec les années, la SDA a acquis énormément d’expérience en gestion de projet. Toute 

cette expérience acquise lui a permis d’adapter et de bonifier son travail.  

 

D’abord, l’approche utilisée pour réaliser les projets à beaucoup évolué avec le temps. 

Lors de la réalisation de ses premiers, la SDA optait pour une approche par projet, un seul 

à la fois. Elle faisait de son mieux avec les ressources disponibles. La deuxième phase a, 

quant à elle, été réalisée selon un plan d’ensemble. L’objectif était cette fois-ci d’avoir une 

vision complète avant de se lancer dans les projets de requalification. Cette approche 

assure un développement plus cohérent du site.  

 

Ensuite, les méthodes pour financer les projets ont beaucoup évolué. Alors que la SDA 

était très dépendante des prêts gouvernementaux pour réaliser ses premiers projets, elle 

a rapidement trouvé des partenaires qui partagent les mêmes valeurs, dont Fondaction. 

Cette décision a permis à la Société de devenir une vraie entreprise et d’être 

complètement indépendante de l’État.  

 

Enfin, un des objectifs de la SDA a toujours été d’assurer la pérennité et le maintien des 

activités industrielles sur le site du Technopôle Angus. Bien que cette mission ait toujours 

été la même, les outils pour la mettre en pratique ont beaucoup évolué. Alors que la 

Société optait pour des emphytéoses, des restrictions d’usage et des restrictions à 

caractère contractuel dans le cadre de ses premiers projets, elle a créé en 2018 la Fiducie 

d’utilité sociale Angus. Celle-ci permet de protéger tous les bâtiments voués à l’emploi sur 

le site du Technopôle et donc de créer un legs pour les générations futures.  

 

En conclusion, on peut dire, sans l’ombre d’un doute, que le projet du Technopôle Angus 

est un projet innovateur. Entant qu’écoquartier mixte, son développement a eu un impact 

positif pour l’Est de Montréal, mais aussi pour la ville. Il prouve qu’il est possible de réaliser 

des projets respectueux de l’environnement et répondant aux besoins de la communauté, 

tout en étant rentable financièrement. Il devrait donc être plus souvent une source 

d’inspiration pour les projets de requalification urbaine. Heureusement, aujourd’hui, alors 

que le développement du Technopôle Angus tire à sa fin, la SDA planifie déjà exporter ses 

connaissances et réaliser des projets de qualité ailleurs à Montréal et même dans la 

province. Heureusement, puisque nous avons beaucoup à apprendre de cet écoquartier.  
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Programme CODEX - Grands programmes urbains

L’impact d’un grand programme urbain dépasse la simple production d’un objet ou d’une collection 
d’objets architecturaux et urbanistiques dans un milieu d’insertion. Peu importe son origine privée ou 
publique, sa dimension, le grand programme urbain crée à court et long terme les conditions de trans-
formation du tissu urbain dans lequel il s’insère ; transformations formelle, environnementale, 
économique et sociale.

Le programme CODEX se donne pour mission de créer un répertoire des grands programmes urbains, 
d’analyser et de comprendre leur montage ainsi que les mécaniques de négociations et de communi-
cation.

Programme dirigé par Clément DEEMERS et Michel Max RAYNAUD
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