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En deépit des multiples mécanismes d'exclusion a l'origine de son exis-
tence et qui ont marqué son histoire, le Quartier chinois de Montréal a
su créer des instruments de survie, transmis de génération en généra-
tion, et des modéles de développement socioéconomique qui lui sont
propres. Le contexte de déclin actuel et les pressions immobilieres
récentes néecessitent un renouvellement du modele de développe-
ment du quartier, dont I'avenir se situe a la croisée des chemins.

Ce rapport de recherche contribue a la réflexion sur I'avenir du Quar-
tier chinois en présentant les facteurs concourant a son déclin et en
identifiant des leviers pouvant contribuer a un modéle de dévelop-
pement renouvelé pour sa communauté. Nous résumons ici les solu-
tions listées dans I'étude, réparties en quatre secteurs interreliés: la
dynamique fonciere, la vitalité commerciale, la vie associative et le
patrimoine.

A ce jour, les immeubles du quartier demeurent majoritairement la
proprieté de membres de la communauté : 81 % des 72 immeubles
recensés sont détenus par des propriétaires d'origine asiatique et
14 % sont des propriétés associatives et communautaires. On observe
néanmoins une augmentation des ventes a des promoteurs immobi-
liers dans les dernieres annees, ce qui place la dynamique fonciére
du quartier sur un point de bascule. Afin que le quartier puisse pré-
server sa mission historique de lieu d'accueil pour des populations
immigrantes et demeurer un endroit de vie mixte abordable pour les
résident-e-s et les commerces indépendants, cette étude suggere
d'utiliser les leviers suivants :

N La fiducie d'utilité sociale
En 2015, la communauté du Quartier chinois de Boston a fondé
une fiducie d'utilité sociale (community land trust), dont I'objectif
est d'acqueérir des immeubles du quartier pour les retirer du mar-
ché spéculatif et augmenter le contréle communautaire sur le parc
immobilier. Récemment, le Quartier chinois de Los Angeles en aussi
fondé une telle fiducie, tandis que la communauté de Toronto I'en-
visage. Franny Wu, directrice adjointe du Chinatown Community
Land Trust de Boston, relate ainsi la genese de cette innovation:
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«We realised that we can't let the properties all fall into developers'
hands because they don't care about Chinatown or the people
who live here.» Au Québec, les fiducies d'utilité sociale sont aussi
de plus en plus envisagées pour déployer des projets d'économie
sociale qui visent a protéger la vocation de lieux comme des milieux
naturels, des terres agricoles, des projets d’habitation ou encore des
patrimoines culturels.

N Les ententes d'avantages communautaires

Ces ententes interviennent entre les promoteurs immobiliers, les
communautés et le secteur public, afin que les projets de dévelop-
pement soient encadrés légalement de maniere a inclure des béné-
fices pour les communautés locales. Par exemple, la manufacture
Wing Noodles, désormais la propriété de promoteurs immobiliers,
mais dont la modification est restreinte par la nouvelle protection
patrimoniale, pourrait faire 'objet d'une «entente d'avantages com-
munautaires», en réservant, par exemple, un étage de I'édifice a
des expositions portant sur I'histoire sociale du Quartier chinois. La
nature des bénéfices peut varier selon les demandes de la commu-
nauté, l'objectif étant qu'elle puisse continuer d'utiliser a des fins
sociales une partie d'un lieu significatif et historique.

N Le logement social
La pandémie a révélé la fragilité d'un modéle de développement
dépendant de visiteurs et visiteuses de l'extérieur. Des investisse-
ments publics dans des logements sociaux et abordables participe-
raient a la résilience endogene du quartier. Un membre d'une asso-
ciation familiale explique ainsi cet enjeu :
«Une des maniéres dont les petits commerces ont réussi a survivre pen-
dant la pandémie, c'est les résidents du quartier. Quand des gens d‘ailleurs
ne visitaient pas le Quartier chinois, c'est qui qui achetaient les mets? C'est
qui qui achetait effectivement I'épicerie, c'est qui qui achetait ces services?
C'était les gens du quartier, c'est toujours comme ¢a. »

Le tissu commercial du quartier traverse d'importantes transforma-
tions. Des commerces indépendants ferment, tandis que cinq fran-
chises internationales se sont installées au cceur du quartier dans les
derniéres années. Le taux de vacance des locaux est parmi les plus



elevés a Montreal. Les arts culinaires et les autres traditions que per-
pétuent les commerces familiaux du quartier peuvent étre protégés
par les leviers suivants :

N Des programmes pour les entreprises indépendantes et multigé-
nérationnelles
Aux Etats-Unis, on recense sept villes — San Francisco, Los Angeles,
Washington D.C., Missoula, Laurel (Maryland) et Boston - s'étant
dotées de programmes de soutien aux entreprises multigénera-
tionnelles. Ces programmes reconnaissent l'apport culturel et his-
torique des entreprises indépendantes établies et prévoient des
mesures de soutien, telles qu'un incitatif de 4,50 $/pied carré alloué
aux propriétaires accordant des baux de plus de dix ans aux com-
merces locataires. Des services de traduction pourraient étre offerts
dans le cadre de tels programmes afin de permettre un processus
inclusif de planification du développement du quartier.

N Un systeme de gestion des locaux vacants
Dans le Quartier chinois de Vancouver, un service de gestion
des espaces sous-utilises a eté créé pour pallier les difficultés
qu'éprouvent les propriétaires vieillissant-e-s dans la gestion, la réno-
vation et la location de leurs espaces. Ce service permet d'attirer des
locataires commerciaux qui correspondent a la culture et aux valeurs
de la communauté, tout en apportant un soulagement financier.

L'histoire du quartier a été marquée par des mobilisations et la créa-
tion de regroupements communautaires. L'adversité des dernieres
années (pandémie, pression immobiliere, haine anti-asiatique) a sti-
mulé une nouvelle vague d'actions mobilisatrices, lesquelles consti-
tuent un pilier central de la planification du développement du quar-
tier. Les initiatives suivantes pourraient s'inscrire dans un processus
de planification par et pour la communaute :

N De nouvelles institutions locales
Deux regroupements ont été créés récemment. La Table ronde du
Quartierchinois estcomposée d'un conseild'administration et de sept
comités de travail permanents : Action environnementale, Culture et
patrimoine, Sport et loisir, Droit au logement et aménagement urbain,
Jeunesse, Bénévoles et mobilisation, et Associations familiales et
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claniques. La Fondation JIA réunit quant a elle des expert-es de la
communauté en planification urbaine et en patrimoine culturel. Un
financement public pérenne des institutions démocratiques du quar-
tier renforcerait la capacité d'agir de la communauté.

N Les associations familiales et les organismes a but non lucratif

La concentration de 10 immeubles détenus par divers regroupe-
ments associatifs dans un secteur restreint est une caractéristique
unique au Quartier chinois. Ensemble, ces immeubles ont payé
492486 S de taxes municipales en 2022, malgré les exemptions pré-
vues pour les OBNL montréalais. Des outils pour surmonter les bar-
rieres linguistiques du processus de demande d'exemption permet-
traient de solidifier les regroupements du quartier dans un contexte
de réflexion sur leur mission.

Les associations familiales assument des roles multiples dans le
quartier: elles sont des propriétaires fonciers, qui ont notamment
accordé des baisses de loyer a leurs locataires commerciaux durant
la pandémie; certaines consacrent une partie de leur immeuble a
l'offre de chambres et de services abordables; leurs revenus loca-
tifs sont réinvestis dans le financement et I'organisation de plusieurs
fétes culturelles, dont un banquet annuel tenu dans le quartier. Les
associations rencontrées partagent une préoccupation commune :
susciter Iimplication des plus jeunes générations. A ce titre, elles
pourraient s'inspirer d'initiatives d'autres quartiers chinois d/Amé-
rique du Nord, telles que l'accueil d'étudiant-e-s ou la tenue de rési-
dences artistiques pour des artistes émergent-e-s d'origine asiatique.

Le patrimoine immatériel du Quartier chinois est composé de pra-
tiques et de savoirs divers dont la pérennité et le dynamisme sup-
posent notamment un accés durable au patrimoine tangible et a des
biens immobiliers. Dans cette perspective d'accessibilité, et afin d'of-
frir une voie de réparation pour les multiples expropriations vécues
par la communauté, nous recommandons que :

N un appui public soutenu soit offert pour la tenue d'activités variées
sur les terrains vacants du quartier, et que des facons de pérenniser
I'acces temporaire a ces espaces soient étudiées;



N |a fermeture du YMCA du Complexe Guy-Favreau soit compensée
par la création d'infrastructures publiques permettant la tenue d'ac-
tivités culturelles et sportives;

N |e quartier puisse bénéficier d'un lieu, a définir par la communauteé,
ou archiver sa mémoire et son histoire pour qu'elles puissent étre
valorisées et transmises.

Le présent rapport constitue une des étapes devant mener a la réa-
lisation d'un plan de revitalisation socioéconomique par et pour la
communauté du Quartier chinois de Montréal, dont le rayonnement
participe a la lutte contre le racisme et la xénophobie. La mixité des
usages du quartier et sa spécificité culturelle et historique en font un
lieu complexe. La planification de son développement doit s'appuyer
sur des données et des connaissances issues d'études variées et
récurrentes, soutenues financierement par des instances publiques,
a l'instar de ce qui est fait dans d'autres quartiers chinois nord-ameé-
ricains. Voici quelques exemples de projets de recherche pertinents
menés dans d'autres quartiers chinois d’Amérique du Nord et souvent
financeés par des instances publiques :

1. Besoins des personnes agées du quartier et recherche sur les
locataires;

2. Besoins de la nouvelle population immigrante habitant le quar-
tier et ses environs;

3. Portrait et besoins des commerces indépendants;

4. Portrait foncier et transformations socioéconomiques (mise a
jour périodique).
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Montreal's Chinatown has emerged due to multiple exclusion factors,
which have also marked its history. The neighborhood has created sur-
vival strategies, passed down from generation to generation, together
with unique models of socio-economic development. The current
context of decline and recent real estate pressures require that the
development model of Chinatown be renewed: The neighborhood's
future is at a crossroads.

This research report contributes to the reflection on the future of Chi-
natown by presenting the factors behind its decline, and by identifying
levers that could contribute to a renewed development model for its
community. Below we summarize the solutions listed in the study, divi-
ded into four interrelated sectors: land dynamics, commercial vitality,
community life and heritage.

Today, the buildings in the neighborhood are still predominantly
owned by community members: 81% of the 72 buildings surveyed are
owned by individuals of Asian origin and 14% are owned by associa-
tions and community organizations. However, sales to developers
have increased in recent years, which puts the neighborhood's land
dynamics atatipping point. For Chinatown to preserve its historic mis-
sion as a place of welcome for immigrant populations and to remain an
affordable mixed-use area for residents and independent businesses,
this study recommends that the following levers be used:

N Community land trust
In 2015, Boston's Chinatown community founded a community land
trust, with the goal of acquiring neighborhood buildings to remove
them from the speculative market and increase community control
over the housing stock. Recently, Los Angeles's Chinatown also
established such a trust, while the Toronto community is conside-
ring it. Franny Wu, Assistant Director of Boston's Chinatown Com-
munity Land Trust, recounts the origins of this innovation: « We rea-
lized that we can't let the properties all fall into developers’ hands
because they don't care about Chinatown or the people who live
here.» In Quebec, community land trusts are also increasingly being
considered for the deployment of social economy projects that aim
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to protect the mission of places such as natural environments, agri-
cultural land, housing projects and cultural heritage sites.

N Community benefits agreements

These legally enforceable agreements between real-estate develo-
pers, communities and the public sector ensure that development
projects include benefits for local communities. For example, the
Wing Noodles factory, now owned by developers but restricted from
modification by having recently been granted heritage protection
status, could be the subject of a community benefit agreement. One
floor of the building could potentially be reserved for exhibits on the
social history of Chinatown. The nature of the benefits may vary
depending on the community’s requests; the goal is for the com-
munity to be able to use part of a significant and historic place for
social purposes.

N Social housing

The pandemic has revealed the fragility of a development model

dependent on outside visitors. Public investment in social and affor-

dable housing would strengthen the endogenous resilience of the

neighborhood. A member of a family association explains this issue:
«One of the ways that small businesses managed to survive during the
pandemic was the residents of the neighborhood. When people from other
places weren't visiting Chinatown, who was buying the food? Who was
actually buying the groceries, who was buying those services? It was the
people in the neighborhood, it's always been that way. »

The commercial fabric of the district is undergoing major transfor-
mations. Independent businesses are closing, while five internatio-
nal franchises have set up shop in the heart of the district in recent

years. The vacancy rate is among the highest in Montreal. The culinary

arts and other traditions preserved by the neighbourhood's family
businesses can be protected by the following levers.

N Programs for independent and multi-generational businesses
In the United States, seven cities - San Francisco, Los Angeles,
Washington D.C., Missoula, Laurel (Maryland), and Boston - have
programs to support multigenerational businesses. These programs



recognize the cultural and historical contributions of established
independent businesses and provide support measures such as a
$4.50/ square foot incentive to landlords who grant leases of more
than ten years to tenant businesses. Translation services could be
provided as part of such programs to foster an inclusive neighbo-
rhood development planning process.

N A management system for vacant lots
In Vancouver's Chinatown, an underutilized space management
service has been created to address the challenges aging landlords
faced in managing, renovating, and leasing their spaces. This service
helps to attract commercial tenants that fit the culture and values of
the community, while providing financial relief.

The history of the neighborhood has been marked by mobilizations
and the creation of community groups. The adversity of the last few
years (pandemic, real estate pressure, anti-Asian hate) has spawned
a new wave of mobilizing actions, which are a central pillar of develop-
ment planning for the neighborhood. The following initiatives could be
part of a planning process by and for the community.

N New local institutions

Two groups have recently been created. The Chinatown Round
Table has a Board of Directors and seven working committees: Envi-
ronmental Action, Culture and Heritage, Sports and Leisure, Hou-
sing and Planning, Youth, Volunteers, and Family Associations. The
JIA Foundation brings together community experts in urban plan-
ning and cultural heritage. Sustained public funding of the neighbo-
rhood's democratic institutions would strengthen the community's
capacity to act.

N Family associations and non-profit organizations

A unique feature of Montreal's Chinatown is the concentration of
10 buildings owned by various community groups in a small area.
Together, these buildings paid $492,486 in municipal taxes in 2022,
despite exemptions for non-profit organizations. Tools to overcome
the language barriers of the exemption application process would help
solidify the neighborhood's groups as they reflect on their mission.

Family associations play multiple roles in the neighborhood: they
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are landlords, who have notably granted rent reductions to their
commercial tenants during the pandemic; some devote part of
their building to offering affordable rooms and services; their ren-
tal income is reinvested in the financing and organization of seve-
ral cultural celebrations including an annual banquet held in the
neighborhood. The associations we met with share a common
concern: getting the younger generations involved. To this end, they
could draw inspiration from initiatives in other North American Chi-
natowns, such as welcoming students or holding artistic residencies
for emerging artists of Asian origin.

The intangible heritage of Chinatown is made up of diverse practices
and knowledge, whose durability and dynamism rest on sustainable
access to tangible heritage and real estate. To ensure accessibility,
and to offer a pathway of redress for the multiple expropriations expe-
rienced by the community, we recommend that:

N Ongoing public funding be provided for a range of activities on
vacant lots in the neighborhood, and that ways of sustaining tem-
porary access to these spaces be explored.

N The closing of the Guy-Favreau Complex YMCA be compensated
by the creation of public infrastructures that can host cultural and
sports activities.

N A place, selected by the community, be designated in the neighbo-
rhood where its memory and history can be archived, and conse-
quently valued and passed on.

This reportis one of the steps leading to the realization of a socio-eco-
nomic revitalization plan by and for the Montreal Chinatown commu-
nity, whose influence contributes to the fight against racism and xeno-
phobia. Because of its mixed use and cultural and historical specificity,
the neighborhood is a complex place. Its development planning must
be based on data and knowledge derived from diverse recurring stu-
dies, financially supported by public authorities, as is the case in other



North American Chinatowns. Below are examples of relevant research
projects in these Chinatowns that are often publicly funded:

1. Better understanding neighborhood seniors' needs and tenants.

2.Needs of the new immigrant population living in and around the
neighborhood.

3. Portrait and needs of independent businesses.

4.land portrait and socio-economic transformations (periodic
update)
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