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RESUMEN

El abandono de los sectores centrales y la incontrolable expansión de los periféricos en 
la ciudad de Montreal, es un fenómeno urbano de los siglos xx y xxi que atenta contra la 
satisfacción residencial y la calidad de vida local. Esta investigación realiza una encuesta 
en el sector central de la ciudad para evaluar ese problema en términos de la satisfacción e 
importancia residencial como índices subjetivo y objetivo de la calidad de vida (cvd) desde 
la perspectiva de un análisis de correlación lineal (spss). 
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ABSTRACT

The abandon of the central sectors and unbridled expansion of the peripheral ones in the 
city of Montreal is an urban phenomenon in xx and xxi centuries’ that threatens the local 
residential satisfaction and quality of life. This research conducts on the central sector 
of the city a survey to evaluate that problem in terms of the residential satisfaction and 
importance as quality of life (qol) subjective and objective indices from a linear correlation 
perspective (spss). 
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INTRODUCCIÓN

En el mundo, las áreas urbanas son los 
centros vitales para el desarrollo de la cultu-
ra y del gobierno, así como de muchos otros 
campos. Actualmente, las ciudades crecen a un 
ritmo dramático (intra-urbano e inter-urbano), 
despoblando a sus sectores centrales y po-
blando a los periféricos, lo que ocasiona que 
la población urbana total ―con más del 50% de 
la mundial― alcance el 60% para el año 2030 
(Demographia, abril 2009) pasando de 3000 a 
5000 millones (United Nations, 2003). El des-
poblamiento central y la expansión periférica 
producen un cambio rápido y constante, tanto 
en la relación centro-periferia1 como en la 
frontera urbana-rural. Si bien, este desarrollo 
urbano a menudo conduce a graves problemas 
sociales, económicos y ambientales2 (progre-
siva gentrificación central y masiva expulsión 
de pobres, reducción de ingresos municipales, 
problemas de transporte centro-periferia, etc.), 
las cuales de racionalizarse pueden convertirse 
en una excelente oportunidad para convertirlo 
en sustentable. No obstante, lograr esto reque-
rirá de un gran avance en la planificación, la 
tecnología y la forma de gobernar y adminis-
trar a las ciudades, a través de adecuados pro-
gramas de renovación para preservar la calidad 
de vida (cdv) local. 

Actualmente, los países norteamerica-
nos están poniendo cada vez más atención a 
la sustentabilidad natural y material (social, 
económica y ambiental del contexto urbano) de 
sus áreas urbanas (United Nations, 1996) y más 
concretamente, al crecimiento centro-periferia 
de la ciudad (Sénecal, 1996). 

En Canadá, Bourne, Hutton, Shearmur 
y Simmons (2011) y Tello (2013) han dirigido 
su atención al asunto del cambio en los gra-
dientes de densidad y en los diferentes grados 

1 Según Solomon (2010) “… le jugamos a ser Dios al 
dirigir la migración local hacia áreas primordial-
mente agrícolas, sustituyendo nuestra mejor tierra 
arable por una expansión urbana sin control”. The 
Urban Renaissance Institute, Toronto, Canada.

2 En el contexto de esta investigación, ambiente 
significa todo componente urbano construido o 
no por el hombre que forma parte integral de una 
ciudad. 

de centralidad de las ciudades canadienses. 
En ese sentido, sea en el caso de la centralidad 
primaria (centro) o secundaria (periferia), el 
proceso de crecimiento urbano (formal o infor-
mal) que se da simultáneamente al de la crea-
ción de una ciudad, se ha apoyado en la ilusión 
del acceso a vastos recursos en términos de 
tierras rurales y fuentes de energía “siempre 
disponibles” para la expansión horizontal. Si se 
considera que los recursos antes citados son de 
carácter limitado y bajo un criterio de econo-
mía urbana ciertamente no neoliberal, dicha 
expansión se vuelve más racional si tiende a 
respetar el principio de eficiencia3 y optimiza-
ción del espacio existente (reciclado de espa-
cios centrales) para apoyar la sustentabilidad. 
Algunos de los esfuerzos municipales se han 
enfocado a lograr ese objetivo. Agotar la dispo-
nibilidad del espacio existente antes de pasar 
a expansiones urbanas (invasiones) de tierra 
rural se ha reflejado sin duda, en acciones más 
sustentables centro-periferia que incrementa 
la compacidad de estructuras para controlar la 
extensión horizontal (complementariedad: re 
densificación-expansión) (Roseland, 1992). 

Una encuesta de satisfacción e impor-
tancia residencial ha sido implementada en 
Montreal para investigar esta inquietud. Así, 
los esfuerzos de tipo sustentable para reno-
var vivienda y servicios que se han instru-
mentado recientemente en el centro de la 
ciudad, han intentado recuperar los niveles 
de satisfacción residencial4 y calidad de vida 
del pasado; asimismo, con estos datos demo-
gráficos, realizar una significativa contribu-
ción en dicha tarea. 

Este estudio analiza al abandono central 
y la incontrolable expansión de Montreal en 
el periodo más crítico de dicho proceso (1971-
2006). Su selección como un caso de estudio de 
un fenómeno mundial, obedece a sus caracte-
rísticas particulares de crecimiento urbano bajo 

3 Se entiende como eficiencia al nivel de cum-
plimiento de las metas cualitativas (satisfacción 
residencial) y cuantitativas (re-densificación) esta-
blecidas por cada programa de renovación. 

4 Satisfacción residencial es el grado de resolución 
de necesidades habitacionales alcanzado por la 
vivienda en cuestión. 
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criterios social, económico y ambiental que a 
continuación se detallan. 

CRECIMIENTO

Un ejemplo representativo de dichas ac-
ciones de crecimiento urbano (despoblamiento 
central y expansión periférica) experimentado 
en el último cuarto del siglo xx, ha sido sin 
duda alguna la ciudad de Montreal en América 
del Norte. 

En el contexto de las acciones de despo-
blamiento central, el sector central de Montreal 
compuesto por los municipios de Outremont, 
Westmount, Verdun y Montréal, demográfica-
mente bajó de 1 022 630 habitantes en 1971, 
a solo 760 177 en 1991 remontando a partir 
de ahí hasta llegar a una tendencia de estabi-
lización de 775 461 en 2001, en función de los 
programas de renovación implantados por el 
gobierno en dicho sector. La pérdida total de 
población en el punto demográficamente más 
bajo fue de 262 453 residentes (25,7% de la base 
original) (Statistics Canada, 1971, 1991 y 2001). 

Por su parte, la zona metropolitana de la 
ciudad registró una población total de 1.8 mi-
llones de habitantes en 1951, para alcanzar 3.6 
en 2001 (Statistics Canada, 2001), participando 
los suburbios para 1990, con el 35% del peso 
demográfico total (Roy y Weston, 1990). En 
cuanto a las expectativas urbanas, las extrapo-
laciones que específicamente se estimaron para 
este estudio en el sector central, indican que el 
umbral de análisis para el año 2026, todas las 
acciones de re-densificación que se emprendan 
no serán suficientes para reponer la población 
base de 1971. Para el 2026, en el sector central 
de Montreal, la recuperación demográfica llega-
rá en la mejor de las situaciones, al 79,6% del 
total original demográfico de 1971(Tello, 2008). 

En ese contexto, la velocidad de creci-
miento suburbano de la Zona Metropolitana de 
la ciudad de Montreal continuará a un ritmo 
significativo. Con base en este hecho, se prevé 
que el fenómeno de expansión periférica, sea 
este formal o informal, no disminuirá en un 
futuro próximo en Montreal, por lo que la des-
aparición de áreas rurales proseguirá en este 
caso. Por esta razón es importante dirigir todos 
los esfuerzos posibles para concentrarse en 

una mejor relación entre la sustentabilidad de 
los recursos disponibles, la población existente 
y el uso de los niveles ecológicos y materiales 
para un determinado asentamiento humano. 
Sin una forma de planificación más consciente 
de esta relación en términos más eficientes, el 
abuso de recursos probablemente continuará 
su inexorable marcha con grandes impactos ne-
gativos sobre el medio ambiente, la satisfacción 
residencial y últimamente, la cdv local. 

RENOVACIÓN

En el marco de una dinámica impulsada 
por la ciudad a fines de los años 70 para re-den-
sificar al sector central, invirtiendo la secular 
tendencia de reducción demográfica local con 
el objetivo de estabilizar los impuestos pre-
diales, algunos de los esfuerzos de renovación 
aplicados (vivienda social) adoptaron en general 
un carácter menos institucional al cambiar en 
años recientes el tradicional enfoque político 
de tipo “social” que los había caracterizado, 
por uno nuevo de “accesibilidad” (Affleck, 2004 
y Tello, 1997). La idea detrás de dicho cambio 
fue de incrementar el nivel de atracción de los 
diferentes distritos que componen este sector, 
tanto para la inversión habitacional como para 
el consumidor de clase media. En lo particular, 
esos esfuerzos se han concentrado en incre-
mentar la variedad en el régimen de ocupación 
residencial, al crear más oportunidades para la 
compra de propiedades en lo que ha sido lla-
mado “la ciudad de los inquilinos” (Rose, 2004; 
Germain y Rose, 2000). 

De esta manera, con el fin de apoyar la 
sustentabilidad de los recursos disponibles, 
se hicieron esfuerzos de renovación más re-
presentativos puestos en práctica a la fecha 
en Montreal y así limitar en lo posible, la de-
cadencia urbana del centro de la ciudad, así 
como, el abuso de tierra rural en la periferia. 
Entre esos esfuerzos se encuentran: 1) “Vivien-
da Accesible Quebéc” (Logement Abordable 
Québec (laq): Ville de Montreal, 2005: 2, 3, 5, 
7 y 8; Affleck, 2004: 17; Chantal, 2004: 7); 2) 
“Acceso-Vivienda” (Accès-Logis (al): Chantal, 
2004; Societé d´Habitation du Québec, 2005) y 
3) “Renovación Quebéc” (Rénovation Québec 
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(rq): Rose, 2004: 18-19; Chantal y Charbonneau, 
2004:1-2). 

En ese contexto, este análisis de años 
1971-2001 sobre el crecimiento habitacional, 
permite conocer que en el centro de la ciudad 
—particularmente, en aquellas regiones de los 
municipios de Verdún y Montreal que hasta 
1996, se habían caracterizado por generar una 
decadencia urbana importante (por ejemplo en 

este último municipio, el perímetro ii distritos 
de Ville-Marie/ Centre-Sud) (figura 1)— se había 
registrado un modesto aumento de unidades 
habitacionales del 2,4% y 0,1% en Verdún, así 
como del 5,5% y 5,6% en Montreal para los 
años 1981-1991, 1991-2001, respectivamente 
(tabla 1). Esta situación es muy consistente con 
la tendencia estacionaria detectada en el área 
bajo estudio. 

FIGURA 1
MONTREAL. ZONA DE ANÁLISIS: REGIONES DECADENTES, 1996 

Fuente: Dansereau, Charbonneau, Morin, Revillard, Rose y Seguin, 2002; basado en Mongeau y Archambeault, 2001. 

TABLA 1
 CRECIMIENTO TOTAL EN EL SECTOR CENTRAL

1971-2001

1971-1981 1981-1991 1991-2001

Verdun (1) -0,18% (-40)(3) + 2,4% (545) (3) + 0,1% (35) (3)

Montreal (2)  -0,04% (- 120)(3) + 5,5% (16 735) (3) + 5,6% (18 020) (3)

Regiones en decadencia: 
(1)  Comprende Verdun.
(2)  Comprende los siguientes distritos: Côte-des-Neiges/Notre-Dame-de-Grâce; Mercier/Hochelaga/Maisonneuve; 

Rosemont/Petite-Patrie; Sud-Ouest; Villeray-Parc Extension/St. Michel; Ville-Marie/Centre-Sud. 
(3)  Ganancias/pérdidas de viviendas a nivel municipio. 

Fuente: Elaboración propia a partir de Statistics Canada, 1971, 1981, 1991 y 2001. 
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El reciente impacto que las citadas po-
líticas y programas tuvieron se hizo sentir en 
algunas partes del sector central al registrarse 
en el municipio de Montreal, un ligero aumen-
to demográfico del 0,9%, al pasar de 685 393 
habitantes en 2001 a 692 000 en 2006, lo que 
ha afectado algunas de las áreas más habitadas 
de 2001 como en el perímetro ii, a Ville-Marie/
Centre-Sud con 89 830 habitantes (Statistics 
Canada, 2001). 

Económicamente, el empleo municipal 
registró a 328 655 personas con trabajo en 
2001, destacando nuevamente el perímetro ii, 
Ville-Marie/Centre-Sud con unas 42 470 perso-
nas ocupadas (ibíd.). La generación local de 16 
845 empleos, atribuidos solamente al nivel de 
sustitución de trabajos secundarios por tercia-
rios (10 660) y cuaternarios (6 185) (un poco 
menos intenso en el distrito Centre-Sud que en 
el distrito de Ville-Marie), es un punto a consi-
derar (ibíd.). 

En cuanto al ambiente, los programas de 
renovación (vivienda) indicados se han hecho 

presentes en el municipio a través de los 19 210 
inicios de obra emprendidos en la construcción 
y mantenimiento de inventario habitacional 
local, especialmente durante la segunda mitad 
del periodo 1994-2004 (Canada Mortgage and 
Housing Corporation (cmhc), 2004). En ese con-
texto, en el perímetro ii, los distritos Ville-
Marie/Centre-Sud señalados por la literatura 
(Statistics Canada, 1986 y 2001) como distritos 
con fuerte decadencia social, económica y am-
biental, ocupan un destacado lugar en el proce-
so de mejoramiento del inventario habitacional 
local con 5242 inicios de obra (cmhc, 2004). 

Con respecto al inventario de vivienda 
social, Ville-Marie/Centre-Sud sobresalen con el 
mayor porcentaje de unidades (tabla 2), (Ville de 
Montréal, 2005: 2, 3, 5, 7 y 8). La construcción 
de este tipo de unidades habitacionales, en el 
periodo comprendido de 1999-2003, indica que 
el municipio de Montreal concentró en Ville-
Marie/Centre-Sud un porcentaje significativo 
de estas, así como en 2004, en relación al total 
de la oferta de vivienda local (ibíd.). 

TABLA 2
INVENTARIO DE VIVIENDA SOCIAL EN EL SECTOR CENTRAL

2003

REGIONES EN DECADENCIA (1) 2003

 Municipio de Verdun 1115

Municipio de Montréal

–Cote-des-Neiges/Notre-Dame-de-Grace 4421

–Mercier /Hochelaga /Maisonneuve 3194

–Rosemont/Petite-Patrie 4478

–Sud-Ouest 6311

–Villeray-Parc Extension/St. Michel 3172

–Ville-Marie/Centre-Sud 7272

TOTAL 29 963

(1) Comprende a los municipios y distritos que forman los perímetros I y II (fig. 1). 
Fuente: Ville de Montreal, 2005. 

De esta forma es posible constatar que 
Ville-Marie/Centre-Sud han sido los distritos 
centrales en donde se ha dado la creación 
de vivienda social y por ende, de renovación 
más significativa (Statistics Canada, 2006). 
En ese espacio geográfico, el barrio de Sainte 
Marie es un ejemplo representativo. A pesar 

de las acciones de mejoramiento tomadas, 
persiste todavía una decadencia social, eco-
nómica y ambiental que ha fomentado una 
serie de problemas de indigencia, pobreza 
y degradación ambiental importante; todos 
estos puntos permanecen aún como impor-
tantes asuntos a resolver. 
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En función a la renovación, el municipio 
de Montreal con el perímetro ii (el distrito de 
Ville-Marie/Centre-Sud), es entonces el espacio 
a estudiar debido a sus tendencias de creci-
miento y mayor aplicación de los programas 
presentados: ¿en qué medida los programas de 
renovación aplicados en el municipio de Mon-
treal–perímetro ii (Ville-Marie/Centre-Sud) han 
sido eficientes vis-à-vis el nivel de satisfacción 
residencial lograda en términos de índices de 
correlación residencial?5 

OBJETIVOS DE INVESTIGACIÓN

De la literatura científica disponible en 
Norteamérica, se resalta que Montreal experi-
mentó a fines del siglo pasado un importante 
proceso de contracción demográfica en sus 
sectores centrales, aunado a una importante 
expansión en sus sectores periféricos. Esta rea-
lidad ha sido la razón principal para su selec-
ción como objeto de análisis de dicho proceso, 
en términos del impacto de esa realidad sobre la 
satisfacción residencial y calidad de vida. 

Con base en esto, los objetivos de in-
vestigación son: 1) analizar a través de una 
encuesta, desde el punto de vista de las co-
rrelaciones de satisfacción/importancia con la 
vivienda (condición residencial) y servicios en 
los sectores centrales de Montreal, el impacto 
de la renovación urbana bajo el principio de 
desarrollo sustentable (optimización y reci-
clado de espacios) y 2) identificar las variables 
más significativas que determinan ese proceso 
de correlación vis-á-vis la satisfacción residen-
cial con la condición de la vivienda y servicios 
(calidad de vida local). A partir de estos obje-
tivos, surgen dos preguntas de investigación: 
a) ¿es la atracción urbana significativa en los 
sectores centrales de Montreal? y b) ¿qué tan 
eficiente ha sido la renovación urbana implan-
tada para fomentar un desarrollo más compac-
to en la ciudad? 

5 Correlación residencial se refiere a la intensidad 
con la cual dos variables (atributos) de una misma 
entidad habitacional o de servicios, se relacionan 
entre sí. 

HIPÓTESIS DE INVESTIGACIÓN

En muchas ciudades de América del 
Norte como en el caso de Montreal, los pro-
gramas de renovación urbana han sido lo su-
ficientemente eficientes como para promover 
mayores correlaciones de satisfacción e im-
portancia residencial en el sector central de la 
ciudad. Esta situación apoya más eficazmente a 
las iniciativas de re-densificación que los muni-
cipios respectivos conducen a la fecha. 

METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN

Considerando lo antes planteado den-
tro de un contexto de desarrollo sustentable 
(optimización de espacios, re-densificación y 
satisfacción residencial) se diseñó una meto-
dología en dos etapas siguiendo un proceso de 
inducción. 

Para alcanzar la sustentabilidad deseada 
en los desarrollos centrales de Montreal han 
intervenido distintos programas de renovación 
relativos al uso del suelo, superestructura (vi-
vienda, etc.), infraestructura, oferta/demanda de 
transporte (viajes origen-destino) entre otros, 
con objeto de racionalizar el crecimiento centro-
periferia de la ciudad (modelos multi-nucleares. 
Consultar Castells, 1969). A través de dicha reno-
vación, ese crecimiento es el resultado directo de 
las fuerzas actuantes de atracción urbana, tanto 
sociales como económicas y ambientales. 

Tomando en cuenta lo argumentado, los 
objetivos, las preguntas e hipótesis de investi-
gación enunciadas encuentran una respuesta 
usando la metodología propuesta. En ese orden, 
en el área de estudio seleccionada (Municipio 
de Montreal-perímetro ii), la revisión de la lite-
ratura científica más distintiva del periodo de 
estudio considerado, identificó distintas accio-
nes de crecimiento central en función de dife-
rentes atributos de atracción que establecieron 
una lista de variables (indicadores) sociales, 
económicas y ambientales a partir de censos de 
Statistics Canada, las cuales se trabajaron en 
dos etapas: a) recopilación de datos y b) proce-
samiento de datos (correlación lineal). 

La revisión literaria se concentró en la 
consulta de censos canadienses y literatura 
diversa, período 1971-2006 para Montreal. En 
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función de esto fue posible construir distintos 
escenarios de tipo social (demográfico), econó-
mico y ambiental para el perímetro señalado. 
El objeto fue el de centrar la atención en el 
desarrollo que la ciudad ha sostenido en ese pe-
ríodo. Posteriormente, la selección de variables 
se apoyó en el criterio de sustentabilidad (varia-
bles que por su naturaleza son susceptibles de 
ser “recicladas” como las de vivienda). 

Para tal fin, 86 variables fueron en un 
principio consideradas para el análisis hasta 
llegar al conjunto más significativo y explica-
tivo, el cual fue agrupado en las categorías: a) 
contexto urbano primario: municipio, vivienda, 
servicios de apoyo; b) contexto urbano secun-
dario: sitios de reunión, comercios y servicios 
privados, servicios públicos. 

Por lo que corresponde en la “etapa a” 
a las actividades de recopilación de datos, tres 
niveles de representatividad de muestras en 
relación a su grado de desagregación fueron 
primeramente identificados, para de ahí selec-
cionar a la más conveniente en función de los 
recursos asignados al estudio: a) nivel manzana 
(block); b) nivel hogar y c) nivel residente. El 
nivel manzana se refiere al número de estas 
inscrito en el área de estudio. El nivel hogar se 
refiere al número de los mismos que se ubican 
dentro de dicha área. El nivel residente se refiere 
al número de personas que viven dentro de los 
límites del área. Esta investigación definió la re-
presentatividad de la muestra a nivel manzana. 

El tamaño estadístico de la muestra ana-
lizada en el perímetro ii se estimó calculando el 
número de manzanas que el perímetro contie-
ne (aproximadamente 500) para con esto, defi-
nir con la asistencia de algunos tabuladores, los 
límites de confiabilidad superiores e inferiores 
en universos pequeños “N” (tables for upper 
and lower confidence bounds for small univer-
ses) (Wright, 1991), su tamaño “n”, así como a 
los límites de confiabilidad. 

Tomando en cuenta un muestreo al azar 
simple (simple random sampling approach) que 
en este sentido establece para cada elemento 
del universo considerado una misma probabili-
dad de ser seleccionado, así como a la población 
de dicho universo N=500, los tabuladores deter-
minaron que el número de unidades “n” con un 
atributo particular “A” sea igual a 50 (10% de 

“N”) (ibíd.: 332) en Montreal, para un nivel de 
confiabilidad de 95% (ibíd.: 349). La confirma-
ción posterior en Wilson y Morgan (2007: 47-
48) del tamaño encontrado confirma a “n” ~ 50 
como una muestra razonable para análisis de 
correlación. Una vez determinado el tamaño se 
realizó una encuesta para evaluar la eficiencia 
de la renovación implementada desde el punto 
de vista de la satisfacción e importancia resi-
dencial en los sitios indicados. 

En la “etapa b”, el procesamiento de los 
datos de campo y posterior construcción de ín-
dices se efectuó con técnicas de análisis multi-
variable usando el paquete estadístico spss (Babbie, 
1993). En ese paquete, se escogió como herra-
mienta de análisis a la correlación lineal debido 
a su gran poder de explicación claro y preciso del 
grado de interrelación biunívoca que las variables 
seleccionadas guardan en términos de dirección y 
magnitud. Dicha explicación llega de esta forma 
a ser fácil de visualizar para así lograr una mejor 
comprensión de la situación a través de los índices 
correspondientes, en la que el fenómeno urbano 
objeto del presente estudio se encuentra. 

CORRELACIÓN RESIDENCIAL

La correlación lineal de la matriz de 
datos, producto de la investigación de campo 
en el sector central de la ciudad de Montreal, 
perímetro ii (figura 2), se basó en los niveles de 
frecuencias biunívocas y de significación obte-
nidos. Entre las variables con índices más nota-
bles, destacaron las relacionadas con los citados 
contexto urbano primario6 (vivienda) y secun-
dario7 (sitios de reunión, servicios públicos). 

6 Contexto urbano primario constituido a saber por el 
Municipio (variables–seguridad, tranquilidad, man-
tenimiento de propiedades, calidad del aire, áreas 
verdes); la Vivienda (variables–condición, tamaño, 
mantenimiento, confort); los Servicios de Apoyo (varia-
bles–bomberos, policía, recolección de basura, mante-
nimiento de calles y banquetas, calidad del agua). 

7 Contexto urbano secundario constituido a saber 
por Sitios de Reunión (variables–lugares socio-
culturales, deportivos, recreativos); Comercios y 
Servicios Privados (variables–tiendas de abarrotes, 
supermercados, farmacias, tlapalerías, bancos, 
restoranes, boutiques); Servicios Públicos (varia-
bles–centros de ayuda social, hospitales, escuelas, 
transporte, parques). 
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FIGURA 2
MONTREAL. PERÍMETROS I Y ii. SECTOR CENTRAL

Fuente: Ville de Montréal, direction de l’habitation, 2002

En el primario, los grados de satisfac-
ción (señalado en la literatura científica como 
atributo principal del concepto de calidad de 
vida o cdv) e importancia (atributo principal del 
concepto de calidad de lugar o cdl) acordados 
a la condición (proxy del proceso de renova-
ción), tamaño, mantenimiento y confort de la 
vivienda, así como en el secundario en relación 
a la satisfacción e importancia acordadas a los 
lugares socioculturales y recreativos de sitios 
de reunión y a los centros de ayuda social y 
hospitales de servicios públicos, fueron críticos 
para evaluar el estado actual de satisfacción 
residencial. 

ANÁLISIS

En el contexto urbano primario del 
municipio de Montreal–perímetro ii, rubro vi-
vienda, los programas de renovación urbana ca-
nadienses exponen la gran atención que le han 
dedicado a la fecha, al cuidado del hábitat según 
los resultados de correlación lineal presentados 
en términos de la satisfacción residencial.

Esa atención es evidente al considerar la 
evaluación de la satisfacción sentida con la con-
dición de sus viviendas en función de la equi-
valente con su mantenimiento reportada por la 
población residente del área (tabla 3, gráfico 1).
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TABLA 3
CORRELACIÓN RESIDENCIAL

MONTREAL

Satisfacción con condición / satisfacción con mantenimiento 0,94

Satisfacción con tamaño / satisfacción con confort 0,83

Satisfacción-mantenimiento/ satisfacción con confort 0,85

Importancia por condición / importancia por mantenimiento 0,95

Importancia por tamaño / importancia por confort 0,83

Importancia-mantenimiento / importancia por confort 0,92

Sat.-lugares socioculturales/sat. lugares recreativos 0,99

Importancia-ctos ayuda soc./importancia por hospitales 0,93

Fuente: Elaboración propia.

GRÁFICO 1
CORRELACIÓN RESIDENCIAL

MONTREAL

Fuente: Elaboración propia. 

sentirse aceptablemente bien (tabla 3, gráfico 
1). El análisis de correlación de las variables ha 
producido un índice de 0,83, lo que representa 
una gran satisfacción de parte de la gente con el 
tamaño-confort del hábitat. El diseño del hábi-
tat en el centro de Montreal toma seriamente al 
aspecto del tamaño del espacio que se constru-
ye con objeto de evitar una caída (espacios no 
funcionales) en el confort, lo cual impactaría 
muy negativamente al mercado de la vivienda 
local ya sea en venta o en renta. 

Con un índice muy alto de 0,94, los resi-
dentes expresan así su opinión. La satisfacción 
con la condición de la vivienda es determinada 
en un 94 % por la satisfacción con el mante-
nimiento cambiando así, en dirección y mag-
nitud, una variable con respecto a la otra (una 
mayor satisfacción con la condición de la vi-
vienda, es explicada por medio de un mayor 
mantenimiento invertido). 

En cuanto a la satisfacción con el tama-
ño de las viviendas desde el ángulo del confort, 
los habitantes del perímetro tratado reportan 
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Así el intercambio o “juego” (trade off ) 
implícito entre las variables menor tamaño-
confort y mayor accesibilidad al centro que la 
teoría geográfica económica proclama en sus 
modelos de ubicación (locational models) (Ross 
et ál, 2000 y Alonso, 1964), así como, la distinta 
composición de los hogares, ha sido eficien-
temente manejado en la ciudad de Montreal 
(notando que no siempre un menor o mayor 
tamaño de vivienda conduce a un menor o 
mayor confort, sino mas bien la relación que 
dicho tamaño menor o mayor mantenga con 
su número de usuarios, más crítico en familias 
más grandes). 

Por su parte, la satisfacción con el man-
tenimiento de la vivienda en relación al confort 
es reportada por el público canadiense como 
muy significativa. El índice que se obtuvo de 
0,85 en la tabla 3 y gráfico 1, es representativo 
de esta situación. 

En el mundo real, el esmero por el cui-
dado con el que la gente (en especial los pro-
pietarios) le dedica al factor mantenimiento 
de las propiedades se pone de manifiesto una 
vez más por razones no solo de tipo estético y 
personal, sino mas bien de tipo reglamentario. 
Los reglamentos que el gobierno impone son 
estrictos en la ciudad, en relación al estado de 
las viviendas, principalmente si estas se dedi-
can al mercado de las rentas, el cual es muy 
importante en el centro. 

En el presente análisis, la correlación de 
resultados ahora en términos de la importancia 
residencial es también muy representativa. En 
el perímetro ii, rubro vivienda se hace evidente 
la importancia que los residentes le otorgan a 
la condición de las propiedades en función de 
su mantenimiento. Con un índice de 0,95 en 
la tabla 3 y gráfico 2, los habitantes del área 
explican en esa medida el estado actual de la vi-
vienda local según el grado de importancia por 
su mantenimiento. 

Desde el punto de vista de los reglamentos 
municipales vigentes ―que como anteriormente 
se aclaró son más estrictos―, los habitantes de 
este perímetro se esfuerzan por conservar las 
propiedades funcionando lo más aceptable posi-
ble. Enfrentando condiciones climáticas a veces 
realmente difíciles (acumulación de cantidades 

significativas de nieve, hielo, etc., sobre las es-
tructuras durante el largo invierno canadiense), 
la gente es forzada a poner mucha atención al 
asunto del mantenimiento. 

La correlación importancia por tamaño-
importancia por confort confirma por su parte 
lo trascendental que son esos dos conceptos 
de vivienda para los residentes en cuestión. A 
través del índice de 0,83, la gente expresa en la 
tabla 3 y gráfico 2 su preocupación por estos, 
informando que un tamaño adecuado de vivien-
da que cumpla con las necesidades de espacio 
tanto individuales como colectivas de la fami-
lia, favorece al confort. 

Adicionalmente, una relación equilibrada 
tamaño-confort incrementa la rentabilidad de 
la propiedad, lo que se traduce en una mayor 
estabilidad en el mercado local de vivienda, 
menores cambios de propietarios/inquilinos y 
mayor seguridad en lo que respecta a ingresos 
municipales. 

La importancia mantenimiento-confort 
(tabla 3, gráfico 2) es significativa en el centro 
de la ciudad. El índice de 0,92 indica una muy 
alta correlación entre estas dos variables. Las 
respuestas obtenidas durante la investigación 
de campo confirman en ese orden, la “cultura 
inmobiliaria” heredada e impulsada por el go-
bierno en relación a la atención por el hábitat 
y medio ambiente de la ciudad. Esta situación 
es un hecho comprobable a través de la produc-
ción de una serie de ciudades bien organizadas 
en Canadá. 

El mayor (y mejor) mantenimiento del 
contexto urbano primario se ha traducido para 
esta sociedad en un mayor confort, lo que ha 
beneficiado la re-densificación central que el 
gobierno se esfuerza en promover. 

Continuando con los resultados de esta 
sección en el contexto urbano secundario, 
misma área geográfica, rubro de sitios de reu-
nión, la población residente manifiesta la gran 
satisfacción que siente con los lugares socio-
culturales y con los lugares recreativos dispo-
nibles en dicha área (tabla 3, gráfico 1). El alto 
índice de correlación de 0,99 que sus respuestas 
produjeron hace evidente la adecuada dotación 
de este tipo de instalaciones en el perímetro ii 
para actividades de esparcimiento popular. 
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Cuando la gente tiene la posibilidad de 
enriquecer su calidad de vida con actividades 
de este tipo, aumenta la satisfacción residencial 
con el entorno. Una mayor satisfacción produce 
una mayor voluntad para continuar residiendo 
libremente en el perímetro que se menciona, 
incrementando con esto eventualmente el nivel 
de atracción del mismo para reforzar la optimi-
zación de los espacios centrales y últimamente, 
su sustentabilidad. 

Finalmente, en el rubro servicios pú-
blicos, la correlación entre la importancia 
por centros de ayuda social con la importan-
cia por hospitales, es otra vez alta (0,93 en la 
tabla 3 y gráfico 2). El índice obtenido es un 

reflejo directo de la alta consideración que 
los locales le otorgan a esas variables, lo que 
a su vez impacta tanto a la cantidad como a 
la calidad de las instalaciones disponibles en 
el área que ellos exigen. 

En función de la respuesta que den las 
autoridades a esa exigencia, se encuentra la 
mayor/menor voluntad de permanecer libre-
mente residiendo en el perímetro en cuestión 
o bien, de mudarse a otro lado, determinando 
esto la optimización o no del uso del espacio 
central que como se ha dicho, el gobierno 
busca fomentar en alguno de los programas de 
renovación urbana concebidos para la Ciudad 
de Montreal. 

GRÁFICO 2
CORRELACIÓN RESIDENCIAL

MONTREAL

Fuente: Elaboración propia. 

CONCLUSIÓN 

Frente al problema del abandono central 
y la incontrolable expansión periférica, Montreal 
ha intentado llegar a un equilibrio de crecimien-
to más sustentable. Las acciones de re-densi-
ficación implementadas han logrado mejores 
resultados a pesar de la “complicidad capitalista” 
que en los centros históricos, arte y real estate 
realizan según la opinión de algunos autores 
neo-marxistas (Smith, 1996). Los centros nece-
sitan re-densificarse, por lo cual, si es necesario, 
deberá usarse el capital para impulsar y mejorar 

los programas de renovación. En función de 
esos programas de renovación y consecuentes 
correlaciones presentadas, se afirma que la 
centralidad primaria de la ciudad de Montreal 
sustancialmente difiere en la forma de percibir 
el aspecto de la satisfacción residencial. En el 
caso del Municipio de Montreal, la aplicación 
de los distintos programas de renovación ur-
bana ha producido índices de correlación más 
consistentes. Los canadienses que habitan el 
centro-perímetro ii tradicionalmente han ob-
tenido (a través de los programas descritos) en 
cantidad y calidad de vivienda y servicios, una 
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más oportuna atención a sus necesidades de 
habitación entre otras, lo cual se puede aplicar 
a otros casos. 

Ese panorama abre las puertas para que 
los organismos encargados continúen moni-
toreando el grado de eficiencia terminal (sa-
tisfacción residencial) de sus programas de 
renovación en turno para así garantizar en lo 
posible, su mayor adecuación a la realidad que 
intentan mejorar: la re-densificación del centro. 
Esto a su vez, redundará en desarrollos urbanos 
centro-periferia más equilibrados y compactos. 
La consistencia de índices que se obtuvo con-
firma esa adecuación. Su sociedad es cultural-
mente más meticulosa en muchos aspectos de 
la vida diaria como lo es la atención y cuidado 
por el medio ambiente, sea este el construido 
por el hombre (ciudades) o el natural. Cana-
dá se ha estructurado a través de una serie 
de ciudades consideradas como planificadas y 
“limpias” (con menores problemas de contami-
nación ambiental que otros países) y realiza un 
esfuerzo constante por mejorar ese orden. 

Como consecuencia de los objetivos de 
investigación planteados en este estudio, la 
formulación de las preguntas de investigación 
encuentra una respuesta positiva en las me-
jores correlaciones de Montreal que alientan 
una atracción urbana más significativa. Los 
resultados ofrecen una razonable esperanza de 
que los programas de renovación con la eficien-
cia actual, algún día contribuirán a lograr un 
crecimiento más equilibrado (compacto) cen-
tro-periferia que este trabajo promueve (re-den-
sificación central), tan necesario para muchas 
ciudades de América. Esta esperanza se siente 
aún un poco lejana, dado lo difícil de recuperar 
las bases demográficas originales como la del 
centro de Montreal de 1971 y los importantes 
crecimientos periféricos que muchos casos to-
davía reportan. 

Respecto a la validación de la hipótesis 
de investigación, esta queda confirmada par-
cialmente por el perímetro ii del Municipio 
de Montreal, debido a que sus programas de 
renovación han resultado ser eficientes; no obs-
tante, estos todavía podrían mejorar los índices 
mostrados de satisfacción residencial, los cuales 

motiven a las personas a continuar habitando 
voluntariamente el centro de la ciudad. 

Es en función del cada vez mayor pre-
ocupante desequilibrio demográfico centro-
periferia, que muchas de las grandes ciudades 
todavía experimentan, en donde el propósito 
de este estudio se ubica en términos de con-
tribución al conocimiento: investigar las cau-
sas de dicho desequilibrio desde la perspectiva 
de la satisfacción residencial, en la cual poco 
se conoce amalgamando lo cualitativo con 
lo cuantitativo para así intentar representar 
la realidad que se vive. En ese sentido, se es-
pera que dicha investigación permita así una 
mejor comprensión de los efectos negativos 
del proceso demográfico citado para asistir a 
las distintas agencias de planificación en el 
diseño de políticas urbanas más eficientes, las 
cuales dirijan más acertadamente las acciones 
resultantes en términos de planes y progra-
mas que prevean los efectos mencionados. 
Esto conducirá a un monitoreo más fácil de la 
eficiencia terminal de los programas de reno-
vación involucrados, cuyo resultado se tradu-
cirá en una más apropiada administración del 
desarrollo urbano desde el punto de vista de 
su sustentabilidad. 
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