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Les Canadiens et les Canadiennes comptent parmi les gens les 
mieux loges au monde. Une majorite d'entre eux possedent 
meme leur demeure. On doit une bonne part de ce succes d la 
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moyens pourfinancer I'achat des logements.

La SCHL est aujourd'hui responsable de plus du tiers des 
assurances-prets hypothecaires au Canada. Mais la Societe fait 
bien autre chose encore que de ('assurance! Elle recherche 
continuellement des moyens de construire des logements de 
qualite superieure, plus pratiques et abordables, et d'informer la 
population sur ce qu'elle fait.

En realite, la SCHL est la source d'information sur le logement la 
plus complete qui soit, que vous soyez un proprietaire, un futur 
acheteur, un renovateur, un constructeur, ou que vous cherchiez d 
resoudre des problemes de logement particuliers.

La Societe canadienne d’hypotheques et de logement 
souscrit a la politique du gouvernement federal sur 
I’acces des personnes handicapees a I’information.
Si vous desirez obtenir la present publication sur des- 
medias substituts, composer le 1-800-668-2642.



ETUDE DEVALUATION DU PROGRAMME 

ABORDABILITE ET CHOK TOUJOURS (ACT)

juin 1998

Prepare par
Services de verifcation et d’evaluation 

Societe canadienne d'hypotheques et de logement

This report is also available in English under the title: The Evaluation Study of the Affordability and Choice Today 
(ACT) Program.

Pour en savoir plus, composez le 1-800-668-2642 ou ecrivez a Taddresse electronique suivante : chic@cmhc-scl.gc.ca

Etude devaluation du programme : abordabilite et choix toujours (ACT)

mailto:chic@cmhc-scl.gc.ca


TABLE DES MATIERES

RESUME
1

INTRODUCTION 1

JUSTIFICATION DU PROGRAMME 7

EVALUATION DES CONSTATATIONS DE L'ETUDE : SUCCES DU 
PROGRAMME

15

Etude d'evaluation du programme : abordabilite et choix toujours (ACT)



1

RESUME

Lance en 1990, le programme Abordabilite et choix toujours (ACT) visait a inciter les secteurs du 
logement prive et du logement sans but lucratif a collaborer dans le cadre de partenariats avec les 
municipalites en vue d'elaborer, de mettre a 1'essai et de promouvoir 1'innovation en matiere de 
reglementation susceptible d'aider a ameliorer I'abordabilite et a accroltre le choix en matiere 
d'habitation. Le programme ACT visait a simplifier une infrastructure complexe de reglements, 
d'accords, de zonages, de derogations et de normes etablis par les gouvernements locaux et 
provinciaux en vue de proteger les interets des residents des localites, des proprietaires et des 
gouvernements.

L'evaluation a examine si le programme ACT continuait a repondre a un besoin reel (c'est-a-dire 
s'il etait pertinent) et s'il atteignait efficacement ses objectifs (c'est-a-dire s'il etait couronne de 
succes).

PERTINENCE DU PROGRAMME

L'evaluation demontre qu'il est fort possible de diminuer les couts du logement et d'accroitre les 
options en matiere d'habitation en modifiant les reglements dans le secteur de 1'habitation. Par 
ailleurs, le rythme de la reforme reglementaire varie considerablement d'un bout a 1'autre du pays, 
presque la moitie des municipalites participant peu ou pas a cette reforme. La reforme 
reglementaire est limitee par un systeme complexe, les interets des parties opposees et 
I'insuffisance d'informations impartiales.

II est possible de rationaliser, pour plusieurs raisons, le role que devrait jouer le gouvernement 
federal dans le financement de la recherche, de 1'elaboration, de la demonstration et de la 
communication, en ce qui concerne la modification des reglements sur le logement.

♦ II semble justifie que le gouvernement federal joue le role d'organisme independant capable 
de soutenir et de favoriser la reforme reglementaire et les produits d'information connexes.

♦ II semble justifie que le gouvernement federal participe a la foumiture de renseignements 
cibles, impartiaux et plus complets, en particulier sur des exemples de reussites.

♦ II semble justifie que le gouvernement federal prenne part a la reduction du double emploi et 
du chevauchement dans les initiatives de recherche municipales.

♦ II semble justifie, pour des raisons d'equite, d'avoir applique un programme tel que le 
programme ACT qui a servi de catalyseur de la reforme reglementaire.
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SUCCES DU PROGRAMME

L'evaluation demontre que le programme ACT a stimule la reforme de la reglementation dans les 
collectivites ou un projet a ete realise. Dans la plupart des municipalites, le programme ACT a 
represente la seule activite de reforme reglementaire.

On estime que les produits du programme ACT sont pertinents et complets. Plus de la moitie des 
projets du programme ACT ont favorablement influe sur la modification de la reglementation dans 
les collectivites ou ils ont eu lieu.

On connait bien les repercussions des produits d'information du programme ACT. En outre, le 
programme a clairement eu des incidences positives sur I'amelioration de I'abordabilite et du choix 
de logements.

Compte tenu de sa courte histoire, le programme ACT a etabli un niveau raisonnable de 
sensibilisation quant a son existence et d'utilisation de ses produits dans les collectivites qui n'ont 
pas profile du financement qu'il prevoit. Cette sensibilisation semble s'accroitre au fur et a mesure 
que le programme parvient a maturite.

Le programme ACT a considerablement influe sur la reforme reglementaire dans les collectivites 
ou il a ete applique et il a eu peu d'influence dans les collectivites ou il etait absent. En outre, le 
programme ACT a cause un accroissement de la reforme reglementaire depuis son adoption en 
1990.

Bien que les donnees ne soient pas concluantes, il y a lieu de croire que le programme ACT reduit 
la dependance vis-a-vis d'autres sources. En outre, tout laisse croire que cette tendance s'accroitra 
dans les collectivites non visees par le programme ACT.

Malgre 1'accroissement de la collaboration entre 1'industrie du logement et les organismes de 
reglementation municipaux releve depuis 1'adoption du programme ACT en 1990, il semble que le 
programme n'ait joue qu'un role mineur a cet egard.
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INTRODUCTION

Le programme ACT, cree en 1990, vise a encourager les secteurs du logement prive et du 
logement sans but lucratif a collaborer dans le cadre de partenariats avec les municipalites 
en vue d'elaborer, de mettre a I'essai et de promouvoir I'innovation en matiere de 
reglementation, celle-ci etant susceptible d'aider a ameliorer 1'abordabilite et a accroitre le 
choix en matiere d'habitation.

Le programme ACT foumit une aide financiere afin d'acquitter le cout differentiel des etudes de 
faisabilite, de la conception, de 1'elaboration et de la documentation. II comporte les trois types de 
projets suivants :

♦ Les projets de demonstration qui montrent comment les modifications apportees 
aux reglements peuvent faciliter la production de logements innovateurs, reduire 
les couts de production ou ameliorer la qualite.

♦ Les projets de simplification des processus d'approbation qui montrent comment 
les modifications au processus d'approbation peuvent reduire le temps et I'eflfort 
necessaires pour obtenir une approbation.

♦ La documentation sur les reformes de la reglementation couronnees de succes, 
entreprises a I'exterieur du Programme ACT.

Des etudes de cas et des feuillets documentaires sont aussi publics et distribues pour les projets de 
demonstration et de simplification des processus d'approbation.

Le programme ACT est gere par un comite compose de representants de 1'Association canadienne 
des constructeurs d'habitations (ACCH), 1'Association canadienne d'habitation et de renovation 
urbaine (ACHRU), la Federation canadienne des municipalites (FCM) et la SCHL. La FCM est 
chargee de radministration quotidienne du programme. Un comite representatif d'une vaste 
gamme d'interets dans le secteur du logement choisit les projets devant recevoir des fonds au 
moyen d'un processus concurrentiel.

Le programme ACT est finance aux termes de la partie IX de la Loi nationale sur I'habitation. La 
partie IX autorise la SCHL a entreprendre de la recherche et a diffuser de 1'information favorisant 
«la construction ou la foumiture de facilites de logement plus convenables et ameliorees, ainsi que 
la comprehension et 1'adoption de plans d'urbanisme». Environ 2,7 millions de dollars fournis en 
vertu de la partie IX ont ete depenses dans le cadre du programme depuis 1989. Sur ce montant, 
37 % ont ete utilises comme subventions de projets (990 000 $), 30 % pour la preparation et la 
distribution d'etudes de cas et de feuillets documentaires (800 000 $), et 33 % en couts 
d'administration (910 000 $). En tout, les depenses du programme s'elevent a environ 410 000 $ 
par an.
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Contexte du programme

Le programme ACT vise une infrastructure complexe de reglements, d'accords, de zonages, 
de derogations et de normes etablies par les gouvernements locaux et provinciaux en vue de 
proteger les interets des residents locaux, des proprietaires et des gouvernements.

La Constitution du Canada attribue la responsabilite de 1'immobilier aux provinces. Celles-ci ont, a 
leur tour, delegue une bonne partie de la responsabilite aux municipalites au moyen de lois sur les 
municipalites et de lois sur I'amenagement du territoire.

Les provinces et les municipalites ont choisi de ne pas laisser 1'utilisation des terrains au marche 
libre, mais de reglementer leur utilisation de fafon etendue. Les gouvernements locaux et 
provinciaux peuvent done etablir des plans pour 1'utilisation future des terres agricoles vacantes ou 
des terres publiques. Ces plans indiquent les lieux ou I'amenagement residentiel, commercial et 
industriel peut avoir lieu, ainsi que les lieux ou 1'infrastructure publique telle que les routes, les 
stations de traitement d'eau et les stations de traitement des eaux usees, les ecoles, etc. se 
situeront. Les plans sont mis en vigueur lorsque les conseils locaux adoptent des reglements de 
zonage. Ceux-ci determinent la densite de I'amenagement residentiel au moyen de parametres tels 
que les dimensions minimales des terrains, le recul a 1'avant et a 1'arriere, les degagements lateraux, 
les types d'immeubles permis (logement individuel isole, logement en rangee, immeuble de faible 
hauteur, immeuble de grande hauteur, etc.), les hauteurs maximales des immeubles, les exigences 
en matiere de stationnement, etc.

Les promoteurs immobiliers, qui prevoient la croissance demographique, sont motives par la 
possibilite d'acheter et d'amenager les terrains vacants ou sous-utilises a des fins commerciales, 
industrielles et residentielles. Mais pour y arriver, ils doivent obtenir 1'approbation du conseil 
local. Cette approbation prend ordinairement la forme de reglements ou d'ententes 
d'amenagement. En plus d'autoriser I'amenagement du terrain, ces reglements ou ententes 
permettent 1'installation de services publics tels que les conduites principales, les egouts, les 
routes, les pares, etc., et etablissent les normes devant etre respectees lors de 1'installation de ces 
services (largeur des routes, profondeur des conduites d'eau et des egouts, trottoirs et bordures). 
Ils determinent aussi qui financera ces services publics - le grand public ou le promoteur 
immobilier.

Les gouvernements provinciaux et locaux etablissent et mettent en application des normes 
minimales pour la construction d'immeubles residentiels. La plupart des provinces ont adopte des 
normes de construction minimales sur le modele du Code national du batiment, et dies exigent 
que les municipalites respectent ce code. Bon nombre de ces provinces ont modifie le code pour 
1'adapter aux circonstances locales, et les municipalites peuvent, a leur tour, avoir modifie les 
exigences provinciales. Les constructeurs residentiels qui ont achete des terrains des promoteurs 
immobiliers, sur lesquels ils envisaged de construire des maisons devant etre vendues, doivent 
presenter une demande de permis de construire. Les specifications relatives a la conception et a la 
construction de batiments sont soumises a la municipalite aux fins d'approbation, et les inspecteurs 
municipaux veillent au respect des specifications.
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Le zonage existant peut etre modifie au moyen d'une demande presentee au gouvernement local. 
Par exemple, les promoteurs immobiliers peuvent demander le rezonage de secteurs entiers pour 
en accroTtre la densite. Des demandes peuvent aussi etre presentees pour le rezonage de terrains 
individuels a I'interieur d'une zone; c'est ce que Ton appelle couramment des derogations. Comme 
pour la plupart des modifications visant I'utilisation des terrains, le conseil local peut consulter le 
public avant de decider d'approuver un changement de zonage, et les appels peuvent etre entendus 
par les gouvemements provinciaux.

Le plus souvent, les reglements sont justifies par le fait que I'utilisation privee sans restriction des 
terrains peut aboutir a une mauvaise affectation des ressources en raison des repercussions de 
I'utilisation d'un terrain sur les avantages que les voisins tirent de leurs propres terrains, comme 
lorsque la fumee emise par une fabrique nuit a la sante des residents vivant dans les parages.

Lorsque les droits de propriete sont clairement etablis et que le nombre de proprietaires est faible, 
des negociations privees peuvent permettre de regler les litiges. Dans 1'exemple ci-dessus, 1'usine 
pourrait compenser financierement les residents pour les risques sanitaires que la pollution leur 
fait courir. Ou les residents pourraient payer a 1'usine les couts d'installation d'epurateurs afin de 
reduire les emissions polluantes. Cependant, lorsque les actions de certains portent atteinte aux 
droits de nombreux proprietaires, la negociation d'une solution risque d'etre longue et couteuse.
En outre, certains beneficiaires de la solution peuvent ne pas assumer leur part du cout de la 
negociation ou de la solution. L'intervention gouvemementale pour separer ces deux utilisations 
necessaires, mais incompatibles, des terrains peut etre 1'approche la plus rentable et la plus 
equitable.

Les gouvemements peuvent aussi intervenir quant a I'utilisation des terrains en vue d'attenuer les 
incidences negatives de la croissance. L'immigration dans un secteur place un fardeau sur 
I'infrastructure urbaine existante. A titre d'exemple courant, mentionnons le transport, lorsque 
I'augmentation de la population cree des embouteillages sur les routes, situation ne pouvant etre 
rectifiee que par des ameliorations au systeme de transport local. Le fait d'etablir clairement des 
secteurs ou la croissance est autorisee permet aux residents locaux, par I'entremise de leur 
gouvernement, de planifier et d'edifier I'infrastructure d'une fapon ordonnee, afin de remedier de la 
maniere la plus rentable aux repercussions negatives de la croissance.

L'etablissement et la mise en application de normes de viabilisation et de construction sont 
justifies parce que 1'absence de restriction au niveau des activites privees risque de mettre en 
danger la sante et la securite de la collectivite en general. Les logements insalubres peuvent 
presenter des dangers pour la sante et la securite (par exemple, la propagation du feu ou des 
maladies contagieuses) des voisins. De plus, 1'application de normes minimales de viabilisation et 
de construction comporte un element de protection du consommateur. Les acheteurs manquent de 
connaissances techniques pour evaluer la qualite des batiments et des services connexes, ou ils 
sont simplement incapables d'evaluer la qualite parce qu'elle est dissimulee derriere des murs ou 
enfouie dans la terre. Dans ce cas, la reglementation publique permet aux acheteurs eventuels de 
s'assurer que leur maison et les services repondent a des normes minimales acceptables de qualite.
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Les pouvoirs de reglementation relatifs a I'utilisation des terrains sont partages entre les provinces 
et leurs municipalites en raison des repercussions etendues que I'utilisation des terrains peut avoir, 
non seulement au niveau des residents locaux mais aussi des residents des municipalites voisines et 
eloignees. Par consequent, certains gouvemements provinciaux ont conserve des pouvoirs 
d'examen et d'approbation en ce qui conceme I'utilisation des terrains afin de proteger les interets 
regionaux ou provinciaux. II s'agit, dans la plupart des cas, de preoccupations concemant 
I'environnement et les terres agricoles.

Le bien-etre et la richesse des proprietaires fonciers sont fortement touches par les decisions 
prises par les gouvemements locaux et provinciaux au sujet des utilisations autorisees des terrains, 
ainsi que par les utilisations autorisees des terrains voisins (qu'il s'agisse de propriete privee ou 
publique). Aussi, les decisions concemant I'utilisation des terrains prises par le gouvemement local 
peuvent etre precedees de consultations aupres des parties concemees. D'autres decisions sur 
I'utilisation des terrains locaux peuvent necessiter 1'approbation du gouvemement provincial, 
lequel peut entendre des appels relatifs a I'utilisation de terrains locaux afin de proteger les droits 
de propriete des minorites.

Etude d'evaluation

L'evaluation examine si le programme ACT continue a repondre a un besoin reel 
(c'est-a-dire s'il est pertinent) et s'il atteint effficacement ses objectifs (c'est-a-dire s'il est 
couronne de succes). Les donnees recueillies pour revaluation proviennent des six sources 
suivantes :

♦ Des etudes de cas portant sur 24 projets choisis au hasard et quatre projets 
consideres comme particulierement reussis par les gestionnaires des programmes 
de la SCHL. Ces etudes de cas ont consiste a examiner la documentation et a 
interviewer par telephone une personne-ressource du projet, un fonctionnaire 
municipal et un representant de I'industrie. Nous avons d'abord obtenu les numeros 
de telephone des personnes- ressources du projet au moyen des feuillets 
documentaires sur ce dernier. Puis, nous avons demande aux personnes-ressources 
du projet de fournir les numeros de telephone des fonctionnaires municipaux et des 
representants de I'industrie qui connaissaient a fond le projet et le systeme de 
reglementation dans leur municipalite, et qui n'etaient pas membres des equipes du 
projet.

♦ Des entrevues aupres de 60 fonctionnaires municipaux choisis au hasard - dix de 
collectivites visees par le programme ACT et 50 de collectivites non visees par le 
programme. Les municipalites ont d'abord ete reparties en categories selon la taille 
de la population (234 000 habitants et plus, de 42 000 a 234 000 habitants et de 
20 000 a 42 000 habitants). Nous avons choisi toutes les grandes municipalites et 
un nombre egal parmi les deux groupes de petites municipalites. Puis, nous avons 
obtenu le nom et numero de telephone du directeur de la Planification de chacune 
des municipalites choisies en consultant Le repertoire des respomables de
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Viirbanisme et de Vamenagement du territoire au Canada du Comite 
intergouvernemental de recherches urbaines et regionales (CIRUR). Nous avons 
interviewe un fonctionnaire de chaque municipalite.

♦ Des entrevues aupres de 60 representants de I'industrie choisis au hasard - dix de 
collectivites visees par le programme ACT et 50 de collectivites non visees par le 
programme. La methode de selection etait la meme que pour 1'enquete visant les 
fonctionnaires municipaux sauf qu'un ensemble different de municipalites a ete 
choisi. Nous avons demande a 1'ACCH et a 1'Association provinciale des 
constructeurs d'habitations du Quebec (APCHQ) de fournir les noms et numeros 
de telephone de trois ou quatre representants de I'industrie dans chaque 
municipalite choisie connaissant a fond le systeme de reglementation de 1'utilisation 
des terrains dans la region. On a aussi ajoute a cette liste les noms foumis par les 
bureaux locaux de la SCHL. Un representant de I'industrie de la liste pour chaque 
municipalite a ete choisi au hasard puis interviewe.

♦ Des entrevues aupres de 25 demandeurs choisis au hasard et dont 1'idee n'avait pas 
ete retenue aux fins du programme.

♦ Des entrevues aupres de 25 fonctionnaires provinciaux. Ces fonctionnaires avaient 
ete identifies dans un rapport de la partie IX etabli a 1'intention de la SCHL et 
intitule "Provincial Regulatory Reform and Housing".

♦ Un examen de la documentation pertinente.
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JUSTIFICATION DU PROGRAMME

H est fort possible de diminuer les couts du logement et d'accroitre les options en matiere 
d'habitation en modifiant les reglements dans le secteur de 1'habitation. Par ailleurs, le 
rythme de la reforme reglementaire varie considerablement d'un bout a 1’autre du pays, 
presque la moitie des municipalites participant peu ou pas a cette reforme. Lorsque la 
participation est forte, la reforme reglementaire est limitee par un systeme complexe, les 
interets des parties opposees et I'insuffisance d'informations impartiales.

Les possibilites : Une enquete aupres des fonctionnaires municipaux et des representants de 
I'industrie, menee aux fins de 1'evaluation, a revele que des possibilites existent dans tous les volets 
de la reforme reglementaire. Bien que les representants de I'industrie aient determine des 
possibilites dans tous les volets, le taux le plus faible de reponse de tous les repondants dans un 
volet quelconque de la reforme reglementaire a ete de 40 %. En outre, au moins 60 % des 
repondants ont identifie les quatre volets suivants de la reforme reglementaire : I'elimination des 
reglements desuets (73 %), la reduction du processus d'approbation (66 %), la reduction du 
zonage restrictif (64 %) et la reduction des normes d'amenagement qui sont trop elevees (60 %).

Les gouvemements provinciaux jouent un role important dans la reglementation de I'utilisation 
des terrains, en etablissant le cadre legislatif dans lequel les gouvemements municipaux 
fonctionnent et en participant directement a I'examen et a 1'approbation des plans, ainsi qu'a 
I'etablissement des reglements portant sur des questions a I'echelle provinciale telles que 
I'environnement et les terres agricoles. De plus, ils entendent les appels des decisions relatives aux 
reglements municipaux sur I'utilisation des terrains et se prononcent a ce chapitre. Les 
fonctionnaires provinciaux auxquels on a pose les memes questions qu'aux fonctionnaires 
municipaux et aux representants de I'industrie sur les possibilites de reforme au niveau municipal 
repondaient le plus souvent le zonage restrictif, la longueur du processus d'approbation et les 
normes d'amenagement elevees. De nombreux fonctionnaires provinciaux ont aussi mentionne les 
possibilites de reforme au niveau provincial.

Le rythme : Un examen de la documentation sur 1'etendue de la reforme reglementaire municipale 
a revele une penurie d'informations canadiennes sur le sujet. Un rapport etabli a 1'intention de la 
SCHL, intitule Le role des municipalites en matiere de creation et de preservation des logements 
aprix modique (1989), indique que bien que le concept de reforme reglementaire ait fait 1'objet 
d'une certaine attention pendant les annees 70 et 80, ce n'est qu'a la fin des annees 80 que des 
changements ont pu etre observes. Tout semblait encore indiquer une tres faible activite 
municipale dans les domaines des normes et du zonage, ainsi que de I'examen et de 1'amelioration 
du cadre reglementaire municipal. Les initiatives identifiees visaient surtout a foumir de nouveaux 
logements (par opposition aux quartiers etablis). Les innovations, qui consistaient principalement 
en idees telles que les appartements accessoires et les changements de zonage, avaient tendance a 
viser un site en particulier.
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L'information recueillie aux fins de 1'evaluation aupres des fonctionnaires municipaux et des 
representants de 1'industrie sur 1'etendue de la reforme reglementaire au niveau municipal vient 
appuyer I'opinion selon laquelle 1'activite est irreguliere. Dans 50 % des municipalites, les 
repondants estimaient que 1'activite etait faible ou inexistante en matiere de reforme. En outre, 
plus de 60 % des repondants estimaient que leur municipalite avail reduit ou maintenu a un meme 
niveau ses activites en matiere de reforme reglementaire depuis 1990.

Un rapport etabli a 1'intention de la SCHL et intitule "Provincial Regulatory Reform and 
Housing" indique que la plupart des provinces ont entrepris une certaine forme d'examen de la 
reglementation sur I'utilisation des terrains au cours des annees 90. Toutefois, les donnees des 
fonctionnaires provinciaux recueillies pour 1'evaluation revelent des opinions plus circonspectes. 
En effet, un peu plus de la moitie des repondants ont declare que leur province participe a la 
reforme legislative a un degre qui varie de moyen a eleve; de meme, seule la moitie des 
repondants ont dit que les efforts deployes par leur province dans le domaine de la reforme 
legislative s'etaient accrus depuis 1990. Environ 60 % des repondants ont indique que leur 
province exerce un degre d'influence qui varie de moyen a eleve pour promouvoir la reforme 
reglementaire au niveau municipal, et une proportion semblable a indique que les efforts s'etaient 
accrus depuis 1990.

Le systeme : L'examen de la documentation et la collecte d'autres donnees entreprise pour 
1'evaluation ont revele 1'existence d'un certain nombre de contraintes a 1'efficacite du processus de 
reforme reglementaire, notamment la longueur et I'incertitude du processus d'approbation, la 
complexite du processus d'approbation, les incidences des controles de la croissance sur les prix 
des logements ainsi que les repercussions des exigences en matiere de zonage et des normes 
d'amenagement des terrains sur les prix des logements et les choix offerts.

La longueur et I'incertitude : La documentation soutient I'opinion selon laquelle la longueur et 
I'incertitude du processus d'approbation decoulent de la necessite de proteger les investissements 
dans le domaine du logement et la qualite de vie des residents dans un quartier. II incombe au 
contestataire du plan existant de prouver qu'aucune repercussion negative ne se produira. Par la 
suite, on consacre suffisamment de temps pour que toutes les questions et les apprehensions 
soient traitees de fa^on adequate.

La complexite du processus d'approbation : La complexite du processus d'approbation, 
comme le montre la documentation, decoule du fait que de nombreuses municipalites ont affecte 
plusieurs services a la gestion des questions concernant I'amenagement des terrains (p. ex., les 
services de planification et de construction, les codes de prevention des incendies et de plomberie, 
etc.). On peut aussi exiger les approbations des differents paliers de gouvemement. Un promoteur 
immobilier ou un constructeur peut aussi faire 1'objet de differents processus et de differentes 
normes etablis par les municipalites attenantes.

Les controles de la croissance : La documentation empirique montre que les controles de la 
croissance accroissent les prix des logements et diminuent la valeur des terrains non amenages et 
situes a proximite des villes. On attribue cette situation au fait que les residents locaux desirent 
controler le rythme de la croissance demographique en reglementant I'utilisation des terrains.
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Quelques analystes estiment que les incidences nettes d'une reduction des controles peuvent etre 
positives. L'evaluation, qui revele la faiblesse des repercussions negatives associees aux projets 
finances en vertu du programme ACT, vient appuyer cette opinion.

Les normes relatives au zonage et a I'amenagement et le prix des logements : La
documentation traite des exigences en matiere de faibles densites et des normes d'amenagement 
elevees, et de leurs repercussions sur les prix des logements. Les densites minimales utilisent trop 
de terrain residentiel, entrainent des couts de viabilisation superieurs, consomment trop d'espace 
agricole et naturel, exigent davantage d'infrastructures et prolongent les deplacements des 
navetteurs. En outre, les normes sont examinees au-dela des objectifs raisonnables en matiere de 
sante et de securite. Les exemples comprennent des routes larges, des trottoirs sur les deux cotes 
d'une route residentielle, ainsi que des fosses simples plutot que des fosses separes. La 
documentation soutient que les normes elevees accroissent le cout du logement, excluant les 
menages a faible revenu de ces collectivites. Une opinion contraire soutient que lorsque les 
normes sont elevees, la qualite est meilleure et le cout d'entretien inferieur avec le temps. 
Toutefois, des etudes recentes indiquent qu'une infrastructure physique reduite (p. ex., des routes 
etroites) diminue les couts d'entretien.

Les normes de zonage et d'amenagement et le choix de logements : La documentation 
examine les incidences des normes sur 1'innovation et la conception des logements. Les exigences 
en matiere de zonage peuvent empecher la construction de formes d'habitation telles que les 
logements des aines, les maisons de chambres, les habitations communautaires, les logements 
polyvalents et les maisons adaptees au travail a domicile. Les longs processus d'approbation et les 
exigences excessives peuvent aussi rendre ces formes de logement moins viables financierement.

Les codes de construction et les prix des logements : La documentation soutient que les 
exigences normatives, encore couramment utilisees au Canada, orientent les constructeurs et les 
promoteurs immobiliers quant a 1'utilisation des technologies et des produits actuels, mais limitent 
la capacite d'innovation dans le secteur de la construction.

Dans ce domaine, on cite souvent le probleme de la renovation d'une vieille maison. Les normes 
s'accroissent continuellement afin de repondre aux attentes de plus en plus elevees en ce qui 
concerne la qualite de construction minimale d'une maison neuve. Les proprietaires-occupants qui 
desirent renover leur logement peuvent decouvrir qu'ils doivent entreprendre une importante 
reconstruction pour repondre aux exigences minimales du code, ce qui rend la renovation peu 
rentable par rapport a la demolition et a la reconstruction.

II est possible de rationaliser, pour plusieurs raisons, le role que devrait jouer le 
gouvernement federal dans le financement de la recherche, de ('elaboration, de la 
demonstration et de la communication, en ce qui concerne la modification des reglements 
sur le logement.

Bien que les municipalites aient determine un certain nombre de possibilites de reforme 
reglementaire, plus de la moitie d'entre dies n'ont aucun projet en cours. L'efficacite des 
municipalites qui participent a la reforme reglementaire est limitee par de nombreux obstacles, tel
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qu'indique plus haul. II semble doncjustifie que le gouveraement federal joue le role d'organisme 
independant capable de soutenir et de favoriser la reforme reglementaire et les produits 
d'information connexes pouvant etre facilement transmis a toutes les municipalites au Canada.
Plus precisement, ce role permettrait de tirer parti des nombreuses et vastes possibilites de 
reforme reglementaire, et de remedier aux limites des municipalites qui empechent celles-ci de 
repondre a tous les besoins (p. ex., les economies d'echelle).

Malgre les nombreuses sources d'opinions publiees sur la reforme reglementaire, il est logique que 
les cadres veuillent accroitre 1'objectivite en se fondant sur plusieurs sources. II semble toutefois 
justifie que le gouvemement federal participe a la fourniture de renseignements cibles, impartiaux 
et plus complets, en particulier sur des exemples de reussites. La preuve decoulant de revaluation 
de 1'utilisation de I'information ACT et le fait de dependre moins d'autres sources d'information sur 
la reforme reglementaire viennent appuyer cette opinion.

II semble justifie que le gouvemement federal prenne part a la reduction du double emploi et du 
chevauchement dans les initiatives de recherche municipales; bien que la preuve soil faible, celle-ci 
indique que les municipalites utilisent moins les etudes speckles et d'autres sources d'information.

II semble justifie, pour des raisons d'equite, que le programme ACT serve de catalyseur de la 
reforme reglementaire. Malgre la faiblesse de la preuve, le succes et la dynamique du programme 
ACT laissent croire qu'on se fonde de plus en plus sur I'information qui en decoule et que celui-ci 
a une certaine incidence initiate sur 1'abordabilite du logement pour les menages a faible revenu.

Les contraintes relatives a la recherche sur la reglementation et a ('elaboration de 
reglements : Le probleme de la pertinence ne justifie pas 1'intervention du gouvemement federal 
lorsqu'on examine la fa9on dont les municipalites contribuent a la reforme reglementaire. 
Autrement dit, les municipalites ne tiennent pas compte de 1'avantage concurrentiel de leur 
recherche sur la reforme reglementaire par rapport aux besoins des autres municipalites.

Une interpretation plus raisonnable de la participation des municipalites, c'est qu'une municipalite 
entreprend la recherche et 1'elaboration requises en tenant peu compte ou en ne tenant pas du tout 
compte des incidences de ses travaux sur les autres municipalites, ni de la transferabilite de cette 
recherche.

Bien que I'experience accumulee demontre 1'existence de nombreuses possibilites de reforme 
reglementaire, plus de 50 % des personnes-ressources municipales et des representants de 
1'industrie ont declare que leur municipalite participe peu ou pas du tout a la recherche sur la 
reforme reglementaire et a 1'elaboration de reglements. De plus, les personnes-ressources 
municipales et les representants de I'industrie ont indique que pres de 70 % des projets du 
programme ACT etaient elabores precisement dans le cadre du programme, et qu'il etait rare 
qu'un projet du programme remplace une initiative de reforme reglementaire deja planifiee.

Ces resultats laissent supposer que les municipalites ne repondent que sporadiquement a un besoin 
de reforme reglementaire. En outre, tout laisse croire que bien que les municipalites entreprennent 
de la recherche sur la reforme reglementaire pour repondre a leurs propres besoins, elles ne
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tiennent pas compte de 1'avantage de cette recherche pour les autres municipalites. De plus, 
lorsqu'on compare I'etendue de la reforme reglementaire et les obstacles a celle-ci aux besoins de 
reforme identifies, on constate que le niveau municipal ne peut pas tirer parti de toutes les 
possibilites d'une fagon eflficace. II est done necessaire d'adopter une certaine approche pour 
mettre a profit les possibilites de reforme, ce qui accroitrait 1'efFicacite ou produirait des 
economies d'echelle.

Les contraintes a la diffusion de I'information sur la reforme reglementaire : Compte tenu 
des reponses des personnes-ressources municipales et des representants de I'industrie, 1'evaluation 
a permis de determiner une gamme de sources d'information utilisees par ces intervenants. II faut 
toutefois noter que toutes ces sources ont compris, a un moment donne, des articles sur les 
projets du programme ACT, et qu'au cours des dernieres annees, la plupart des rapports 
d'information sur la reforme reglementaire de la SCHL, de I'ACHRU, de 1'ACCH et de la FCM 
ont decoule d'initiatives du programme ACT.

II est logique que les personnes-ressources municipales et les representants de I'industrie preferent 
compter sur I'information provenant de sources diverses afin de surmonter les limites de toute 
source individuelle. Cette fagon de proceder oflfre un meilleur equilibre, est davantage objective et 
accroit la confiance dans les attributs d'une proposition. Le fait d'utiliser de fagon etendue de 
nombreuses sources d'information semble appuyer cette opinion.

Le programme ACT est congu de fagon a surmonter les manques d'objectivite ou d'information. 
L'information recueillie aux fins de 1'evaluation aupres des personnes-ressources municipales et 
des representants de I'industrie montre que les repondants dans les collectivites visees par le 
programme ACT dependent fortement des donnees des projets du programme ACT et que, par 
rapport aux collectivites non visees par le programme, ils utilisent beaucoup moins les autres 
sources de donnees existantes. En outre, les donnees sur 1'evaluation indiquent que les 
informations plus recentes du programme sont davantage diffusees dans les collectivites non 
visees par ce dernier, ce qui montre que les collectivites non visees par le programme auront sans 
doute bientot tendance a moins utiliser les sources de donnees existantes.

Le chevauchement de la recherche sur la reforme reglementaire de ('utilisation des 
terrains : Comme on 1'a mentionne plus haut, tout semble indiquer que les personnes-ressources 
municipales et les representants de I'industrie utilisent une vaste gamme de sources d'information 
et que celles-ci comprennent souvent I'information decoulant des projets du programme ACT. La 
diffusion dans les collectivites non visees par le programme ACT s'accroit grace a la nouvelle 
information recemment publiee et, dans les collectivites visees par le programme, on compte 
beaucoup moins sur les etudes speciales.

L'equite : La redistribution du revenu entre les personnes economiquement favorisees et 
defavorisees constitue une activite gouvemementale acceptee. Autrement dit, lorsque le marche 
prive ne peut pas repartir le revenu suffisamment, le gouvernement doit intervenir afin d'assurer la 
repartition optimale de celui-ci. Le fait de reglementer 1'utilisation des terrains accroit le cout du 
logement, contribuant ainsi a la diminution du niveau de vie des menages a faible revenu (qui 
depensent en general entre 30 et 50 % de leurs revenus pour se loger). Si 1'on pouvait reduire le
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cout du logement par une reforme reglementaire, le bien-etre economique des menages a faible 
revenu serait ameliore. Par son succes, le programme ACT a prouve qu'il avail reussi dans une 
certaine mesure, pendant sa courte histoire, a reduire le cout de logement pour les menages a 
faible revenu.

Logique du programme ACT

Le programme ACT, compte tenu de la taille de son budget, est logiquement con^u de 
fa^on a atteindre ses objectifs.

Le programme ACT foumit, au moyen d'un processus concurrentiel, des fonds a des groupes 
locaux qui representent a la fois I'industrie et le gouvernement et qui souhaitent demontrer ce qui 
suit: reduire le cout du logement et ameliorer les choix offerts au moyen d'une reforme 
reglementaire, et simplifier le processus d'approbation afin de 1'accelerer et de reduire ainsi le cout 
du logement et le cout administratif. On s'attend a ce que les projets realises aident les decideurs 
locaux a adapter ou a rejeter les initiatives de reforme reglementaire.

Des feuillets documentaires et des etudes de cas relatifs aux projets acheves et aux autres projets 
couronnes de succes sont elabores et distribues aux autres municipalites. On prevoit que 
I'information independante et objective sur les projets du programme ACT mettra les decideurs 
des autres municipalites au courant de la faisabilite et du bien-fonde de la reforme reglementaire, 
ce qui engendrera une reforme reglementaire dans ces municipalites.
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Activities

Donnees de 
sortie

Incidences a 
court terme

Incidences a 
long terme

N'a pas 
precede

A prodede

Etudes de cas, feuillets 
documentaires

Etude de cas d'
innovation
reglementaire

Demandeurs choisis

Planification, 
Elaboration de 
projects de 
demonstration

Demandeurs dont I'idee 
n'a pas 6te retenue

Recherche, 
elaboration, essai des 
idees de 
simplification

Promotion du programme

Selection des recipiendaires de subventions

Sensibilisation accrue aux 
questions d'habitation

Projets de demonstration 
recherche, elaboration, 
essai des idees de 
simplification

Meilleure base d'information pour la 
reglementation sur le logement

Idees de projets soumises a un processus 
concurrentiel pour 1'obtention des fonds

Cooperation accrue entre le gouvemement et 
I'industrie du logement

Modifications aux 
politiques et aux 
pratiques relatives a la 
reglementation sur le 
logement - autres 
municipalites

Modifications aux 
politiques et aux 
pratiques relatives a la 
reglementation sur le 
logement - des 
municipalites re?oivent 
des subventions

Changement des politiques 
et des pratiques relatives a la 
reglementation sur le 
logement - autres 
municipalites

Diminution du cout du logement, choix accrus de logements, administration reglementaire plus 
rentable pour les municipalites et diminution des impots fonciers.
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EVALUATION DES CONSTATATIONS DE L'ETUDE : SUCCES DU PROGRAMME

La section sur la pertinence a vise a determiner si le programme ACT est necessaire et si le 
gouvemement federal devrait jouer un role dans la reforme reglementaire. La section sur le succes 
du programme traite de la nature et de la portee des repercussions de 1'adoption, par le 
gouvemement federal, du programme ACT en 1990. II faut commencer par repondre a la question 
suivante : Que s'est-il passe dans les municipalites recevant des fonds en vertu du programme 
ACT? Compte tenu de la logique du programme, voici une autre question aussi importante : 
Quelles ont ete ailleurs les incidences de I'information produite par le programme ACT?

Le programme ACT a stimule la reforme de la reglementation dans les collectivites ou un 
projet a ete realise. Dans la plupart des municipalites, le programme ACT a represente la 
seule activite de reforme reglementaire.

La premiere question a aborder a trait aux incidences du programme ACT sur la decision de la 
municipalite de faire des recherches sur la reforme reglementaire. Possiblement, la municipalite 
allait deja entreprendre le projet de recherche, auquel cas le financement du programme a 
seulement deplace les fonds municipaux, et le projet n'etait pas attribuable au programme. Afin 
d'aborder cette question, 1'equipe d'evaluation a choisi 24 projets au hasard pour 1'etude de cas. 
Celle-ci consistait a examiner les dossiers des projets et a interviewer les personnes-ressources du 
projet ainsi qu'un fonctionnaire municipal et un representant de I'industrie independants et bien 
informes. On a demande aux personnes interrogees si le projet avail deja ete planifie, quelles 
etaient les incidences des fonds du programme ACT sur le projet, et si d'autres projets avaient ete 
affectes par la decision d'aller de 1'avant avec le projet du programme ACT.

Comme preuve supplementaire, on a pose des questions semblables aux demandeurs, que leur 
idee ait ete retenue ou non. Les reponses des demandeurs dont I'idee n'avait pas ete retenue 
allaient confirmer les reponses des demandeurs choisis, les premiers etant moins susceptibles de 
foumir un temoignage fonde sur la reconnaissance. Par exemple, le fait qu'un grand nombre de 
demandeurs dont I'idee n'avait pas ete retenue aient abandonne leur projet indiquerait fortement 
que le financement du programme a joue un role cle dans la decision d'aller de 1'avant.

Environ 70 % des repondants a 1'etude de cas, qui ont declare etre au courant du projet, ont 
indique que celui-ci avail ete planifie expressement afin d'obtenir des fonds du programme ACT 
(tableau 6). Cette proportion est de 48 % pour les demandeurs dont I'idee n'a pas ete retenue et 
ayant declare que leur projet avail ete planifie pour obtenir des fonds du programme ACT.
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Tableau 6 : Opinions des repondants a 
1'etude de cas sur les incidences du 
programme ACT sur la decision de 
planifier le projet

Personnes- 
ressources du 

projet 
%

Fonctionnaires
municipaux

%

Representants 
de 1'industrie

%

Moyenne

%
Planifie avant la decision de faire une 
demande

44 36 14 31

Planifie comme resultat direct du programme 56 64 86 69

Seuls 11 % des repondants a 1'etude de cas (comparativement a 9 % des demandeurs dont 1'idee 
n'a pas ete retenue) ont declare que le projet aurait ete execute de toute maniere, alors que 48 % 
estimaient qu'il aurait ete execute sans le fmancement du programme ACT, mais que le calendrier 
ou 1'envergure du projet auraient ete modifies ou que le projet aurait ete touche d'une maniere 
quelconque (tableau 7). Environ 40 % des repondants ont declare que les projets auraient ete 
abandonnes sans le financement du programme ACT, alors que 55 % des demandeurs dont 1'idee 
n'a pas ete retenue ont declare que leur projet avail ete abandonne faute de fonds du programme 
ACT.

Tableau 7 : Opinions des repondants a Personnes- Fonctionnaires Representants Moyenne
1'etude de cas sur les incidences du ressources du municipaux de iindustrie
financement du programme ACT sur la projet
decision d'executer le projet % % % %
Execute sans changements 13 11 8 11
Execute sur une petite echelle 19 22 25 22
Execute plus tard 19 22 8 16
Execute mais d'une fafon differente 0 6 25 10
Abandonne 50 39 33 41

Peu de repondants a 1'etude de cas ont pu etablir que le projet au litre du programme ACT avail 
eu des incidences positives ou negatives sur d'autres projets semblables prevus au sein de la 
municipalite (tableau 8). Dans la plupart des cas, aucun autre projet n'etait prevu (50 %) ou les 
projets prevus ont ete mis a execution (30 %). Seuls 4 % (en moyenne) des repondants a 1'etude 
de cas ont indique que d'autres projets avaient ete annules afin d'executer le projet du programme 
ACT. Comparativement, 17 % des demandeurs dont 1'idee n'a pas ete retenue ont declare qu'une 
autre initiative avail ete entreprise pour remplacer le projet du programme ACT. L'utilisation de 
1'une ou 1'autre des mesures laisse croire que tres peu de projets ont ete remplaces par le 
programme ACT.
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Tableau 8 : Opinions des repondants a 
1'etude de cas sur les incidences des projets 
du programme ACT sur d'autres initiatives 
de reforme reglementaire

Personnes- 
ressources du 

projet 
%

Fonctionnaires
municipaux

%

Representants 
de I'industrie

%

Moyenne

%
Autres projets continuent sans etre touches

44 20 25 30
Autres projets amorces plus tot 11 10 25 15

Autres projets annules ou retardes 11 0 0 4

Aucune autre initiative de reforme 
reglementaire 33 70 50 51

On estime que les produits du programme ACT sont pertinents et complets. Plus de la 
moitie des projets du programme ACT favorablement influe sur la modification de la 
reglementation dans les collectivites ou ils ont eu lieu.

Selon I'enonce precedent, le programme ACT a tres bien reussi a favoriser des projets de 
demonstration de logements abordables qui etaient, auparavant, freines par des reglements 
municipaux. Le programme a aussi tres bien reussi a aider a trouver des idees pour simplifier les 
approbations. Cependant, ces projets n'indiquent pas, par eux-memes, que le programme a reussi. 
On s'attend a ce que I'information decoulant des projets soit utilisee par les politiciens et les cadres 
superieurs locaux pour decider s'il faut eliminer les contraintes reglementaires locales ou mettre en 
application les idees de simplification du processus d'approbation. II est possible que ces decisions 
soient prises de toute maniere, avec ou sans I'information decoulant du projet. Par contre, il est 
possible que I'information decoulant du projet ACT ait servi a prendre la decision de reformer les 
reglements ou les processus locaux. C'est seulement dans le dernier cas qu'il est possible de dire 
que le programme ou le projet a entierement reussi.

L'equipe d'evaluation a mene des enquetes aupres de personnes-ressources du projet, de 
fonctionnaires municipaux et de representants de I'industrie pour determiner quel genre 
d'information a ete produite par le projet et quels ont ete les publics vises. Comme type 
d'information le plus frequent, on a mentionne, par ordre decroissant d'importance, les rapports 
ecrits, les feuillets documentaires sur le programme ACT, les rapports sur les etudes de cas du 
programme ACT et enfin, la couverture mediatique. Les rapports ecrits et I'information sur le 
programme ACT etaient davantage susceptibles de viser les decideurs municipaux que les 
membres de I'industrie du logement (par des marges relativement petites), alors que la couverture 
mediatique etait plus susceptible de cibler I'industrie de 1'habitation et le grand public.

Lorsqu'on a pose des questions sur la qualite de I'information fournie, 71 % des repondants a 
1'etude de cas ont estime que I'information etait pertinente pour les decideurs municipaux, et 60 % 
ont estime qu'elle etait assez approfondie. Soixante pour cent des repondants a 1'etude de cas ont 
declare que la reforme reglementaire etait soutenue dans une proportion allant de moyenne a 
elevee par les decideurs municipaux.

Afin de determiner si le programme reussit a engendrer des reformes reglementaires, l'equipe 
d'evaluation a demande aux repondants a 1'etude de cas si 1'on avait modifie les reglements locaux
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ou les processus d'approbation qui influenfaient le cout du logement ou les choix qui etaient vises 
par le projet du programme ACT. Selon les repondants a 1'etude de cas, environ 30 % des projets 
ont deja ete suivis par des modifications reglementaires, alors que 45 % des projets allaient 
probablement etre suivis par des modifications reglementaires. En ce qui conceme les projets 
modifies, on a interroge les repondants a 1'etude de cas sur le role que le projet du programme 
ACT avait joue dans la decision de modifier le reglement ou le processus, et si cela avait eu une 
incidence quelconque sur les autres reglements ou processus locaux. En ce qui conceme les 
projets qui n'avaient pas encore ete modifies, on a demande aux repondants a I'etude de cas si les 
projets allaient etre modifies a I'avenir, et on leur a demande quel role le projet ACT jouerait dans 
la decision de changer les reglements ou les processus.

Selon le tableau 9, les projets du programme ACT ont influence 1'adoption de reformes 
reglementaires dans environ 56 % des cas. Environ 18 % des projets ont ete suivis par une 
reforme pouvant etre attribute seulement au programme ACT (les reformes n'auraient pas eu lieu 
sans le programme) et environ 38 % des projets ont ete suivis par des reformes qui auraient eu 
lieu a une date ulterieure ou qui se seraient revelees moins efficaces sans le programme. Les 
projets du programme ACT n'ont eu aucune influence sur la decision d'adopter les reformes 
reglementaires dans pres de 20 % des cas. Environ 24 % des projets n'auraient pas ete suivis par 
des reformes.

Tableau 9 : Incidences des projets du Personnes- Fonctionnaires Representants Moyenne
programme ACT sur la decision ressources du municipaux de I'industrie
d'entreprendre des reformes projet
reglementaires % % % %
Modifications reglementaires prevues a la 
suite du projet 78 86 65 76

N'auraient pas eu lieu sans le programme
ACT 22 21 10 18
Auraient eu lieu plus tard ou auraient ete 
moins efficaces 44 36 35 38
Auraient eu lieu de toute maniere 12 29 20 20

Aucune reforme reglementaire n'est 
prevue a la suite du projet

22 14 35 24

On connait bien les repercussions des produits d'information du programme ACT. En 
outre, le programme a clairement eu des incidences positives sur I'amelioration de 
I'abordabilite et du choix de logements.

L'equipe d'evaluation a estime qu'il etait important de tenter d'evaluer la nature et I'importance des 
repercussions sur les couts des logements que pourraient avoir les modifications reglementaires 
engendrees par le programme ACT. Tout d'abord, un examen de la documentation a revele que le
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programme produisait les ameliorations suivantes quant a 1'abordabilite du logement et au choix 
ofFert :

♦ 1'elaboration de manieres de simplifier les processus d'approbation;
♦ I'etablissement de normes de rechange en ce qui concerne I'amenagement des terrains et 

des emplacements;
♦ la construction de nouvelles formes d'habitations, notamment les logements evolutifs et 

polyvalents, les appartements accessoires, I'habitation communautaire, les pavillons-jardins 
et les maisons adaptees au travail a domicile;

♦ 1'elaboration de nouvelles fa^ons d'aborder la construction intercalaire, la densification et 
la conversion; et

♦ I'etablissement de normes de renovation plus rentables.

La documentation sur le programme a aussi revele que quelques-uns des projets acheves ont eu 
des incidences immediates sur la disponibilite de logements pour les menages a faible revenu.
Dans un cas, 47 logements a loyer modique ont ete batis et, dans un autre, 21 logements d'un 
immeuble condamne ont ete renoves a un faible cout. II faudrait toutefois noter qu'un certain 
nombre de projets sont encore en cours d'execution et que 1'on ne peut pas encore documenter 
leurs incidences. Dans d'autres cas, trop peu de temps s'est ecoule pour enregistrer les incidences 
du projet, meme si ce dernier est acheve.

L'equipe a aussi interroge les repondants a 1'etude de cas sur les incidences dont ils etaient au 
courant, ces personnes etant susceptibles de connaitre suffisamment la situation du logement au 
sein de leur propre municipalite pour etre en mesure de fournir des reponses valables. La nature et 
1'importance des incidences seraient fort probablement susceptibles de varier d'un projet a 1'autre. 
En ce qui a trait au programme dans son ensemble, les repondants etaient davantage portes a 
identifier 1'accroissement de certains types de logements et la diminution des couts administratifs 
gouvemementaux comme principales incidences (tableau 10). Les changements les plus souvent 
mentionnes etaient d'abord des terrains plus etroits puis la construction intercalaire. Tres peu de 
repondants prevoyaient des incidences negatives.
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Tableau 10 : Opinions sur la nature et Incidence majeure Incidence Aucune
I'importance des indicences de la reforme % mineure incidence
reglementaire % %
Reduction des couts des terrains amenages

13,5 21,2 65,4

Reduction des couts de construction 15,8 21,2 63,5

Reduction des couts administratifs du 
gouvemement local 23,1 38,5 38,5

Accroissement des types de logements 28,8 26,9 44,2

Reduction des couts de renovation 13,5 25 61,5
Moyenne 18,8 26,5 54,6

L'equipe chargee de revaluation a aussi tente d'obtenir de I'information quantitative aupres des 
repondants a 1'etude de cas sur 1'importance et la repartition des incidences. Comme cette 
approche etait quelque peu experimentale, les renseignements qui suivent doivent done etre 
examines avec circonspection. Peu de personnes ont tente de repondre a ces questions, et parmi 
celles qui ont repondu, la plupart ont declare que leurs propres opinions ou les opinions d'autres 
personnes constituaient la principale base de leurs reponses. Ces reponses peuvent etre resumees 
de la maniere suivante :

♦ 1'economie de cout mediane estimative etait de 15 % pour I'amenagement de terrain, de 
8 % pour la construction, de 5 % pour la renovation et de 10 % pour Tadministration 
locale;

♦ environ 50 % des repondants a 1'etude de cas prevoyaient que ces economies ou que ces 
nouvelles formes de logements se traduiraient par des reductions des couts du logement;

♦ diminutions estimatives exprimees le plus souvent: loyers des logements neufs : 2 %; 
loyers des logements existants : 10 %; prix des maisons neuves : 10 %; prix des maisons 
existantes : 2 %; taxes foncieres : 10 %, couts d'entretien et de renovation : 5 %, et couts 
d'exploitation : 5 %;

♦ les proprietaires-occupants et les promoteurs immobiliers etaient cites le plus souvent 
comme les principaux beneficiaires des reformes, et les proprietaires-bailleurs le moins 
souvent;

♦ tous les groupes de revenu, de fa9on generale, en profiteraient proportionnellement a leur 
representation au sein de la population;

♦ environ la moitie des repondants estimaient que les avantages auraient lieu immediatement 
ou dans un an tout au plus.

Bien qu'il soit difficile de tirer une conclusion quelconque sur I'importance des incidences du 
programme ACT, il est clair que la plupart des incidences du programme sont positives.

Compte tenu de sa courte histoire, le programme ACT a etabli un niveau raisonnable de 
sensibilisation quant a son existence et d'utilisation de ses produits dans les collectivites qui
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n'ont pas profile du financement qu'il prevoit. Cette sensibilisation semble s'accroitre au 
fur et a mesure que le programme parvient a maturite.

Le facteur cle de la reussite d'un petit programme de recherche et de developpement tel que le 
programme ACT est sa capacite de diffuser I'information sur les reformes reglementaires 
municipales susceptible d'interesser les autres municipalites d'un bout a 1'autre du pays. En 
demontrant que certaines reformes sont a la fois desirables et faisables, I'information sur le 
programme sensibilise les decideurs municipaux aux problemes crees par les contraintes 
reglementaires ainsi qu'aux reformes reglementaires possibles. On s'attend a ce que les decideurs 
utilisent ensuite cette information pour produire des reformes dans leur propre municipalite. De 
cette fa9on, le rythme de mise en oeuvre des reformes reglementaires s'accelere.

Ainsi, le programme ACT est considere comme couronne de succes s'il foumit de I'information 
independante et objective pouvant servir aux decideurs. II faudrait noter que le programme est 
gere a la fois par des representants de I'industrie et du gouvernement, de sorte que I'information 
produite par le programme est depourvue des partis pris pouvant etre associes a de I'information 
produite exclusivement par 1'une ou 1'autre des parties.

L'equipe d'evaluation a mesure la sensibilisation aux produits d'information sur le programme 
ACT (feuillets documentaires et etudes de cas) et 1'utilisation de ceux-ci, en menant des enquetes 
aupres de fonctionnaires municipaux et de representants de I'industrie partout au pays. On a aussi 
demande aux personnes ayant indique qu'elles avaient utilise ces produits d'information d'en 
evaluer la pertinence pour leur municipalite (applicabilite) ainsi que 1'utilite (s'ils contenaient assez 
d'informations approfondies pour que la reforme soil adoptee dans leur municipalite). Les 
resultats sont presentes au tableau 11 figurant plus loin.

Les fonctionnaires municipaux et les representants de I'industrie sont raisonnablement au courant 
des feuillets documentaires du programme ACT, mais ils sont moins au courant des etudes de cas. 
Toutefois, ils sont davantage au courant de certaines etudes de cas, en particulier celles qui 
portent sur les pavillons-jardins et les normes d'amenagement. Ces renseignements laissent 
supposer que les activites de diffusion de I'information sur les programmes ont raisonnablement 
reussi.

Le taux d'utilisation des produits d'information parmi les personnes au courant du programme 
permet de determiner a quel point on s'interesse a ces publications. Ces resultats laissent croire 
qu'on s'interesse fortement aux feuillets documentaires et qu'on s'interesse moderement aux etudes 
de cas (en moyenne). Toutefois, on temoigne davantage d'interet pour certaines etudes de cas.
Les etudes de cas portant sur la verification des plans, les accords de lotissement normalises et 
1'adoption du Code national du batiment dans l'ile-du-Prince-Edouard sembleraient se ranger dans 
cette categoric.

En ce qui concerne les personnes s'interessant a ces sujets, 84 % evaluaient que les feuillets 
documentaires etaient pertinents et applicables dans le cas de leur municipalite et 79 %, en 
moyenne, pensaient de meme pour ce qui est des etudes de cas. En outre, les feuillets
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documentaires sont juges assez approfondis par 58 % des repondants et les etudes de cas, par 
64 % des repondants.

Tableau 11: Connaissance et utilisation de 
I'infomiation produite par le programme 
ACT dans les collectivity non visdes par ce 
dernier

Connaissance
%

du total

Utilisation
%

des personnes 
informees

Applicabilite
%

des utilisateurs

Approfon- 
dissement du 

sujet 
% des 

utilisateurs

Feuillets documentaires - programme ACT 34 57 84 58

Etude de cas - programme ACTs (moyenne) 21 29 79 64

Syst£mes experts : L'avenir de la verification 
des plans

10 38 83 67

Demolition avant permis : Bain a vapeur
O'Bee

6 22 50 50

Accord de lotissement normalise 26 43 94 65

Normes d'amenagement de rechange pour le 
logement abordable a Ottawa-Carleton

34 30 88 75

Adoption du Code national du batiment dans 
ni.-P.-E.

17 35 67 67

Reconnaissance du constructeur residentiel 
agree dans le processus d'approbation

24 26 70 60

Reglements relatifs aux pavillons-jardins 39 30 83 56

Une strategic de gestion pour le syndrome 
Pas-dans-ma-cour

28 23 60 70

Groupe de travail "A Better Way" de la Ville 
d'Ottawa

21 21 71 57

Normes de stationnement relatives aux 
logements en copropriete a Mississauga

9 29 75 50

Soutien communautaire pour le logement 
abordable : Un ensemble d'education publique

19 17 80 80

Les fonctionnaires provinciaux semblent connaitre et utiliser davantage les feuillets documentaires 
et les etudes de cas que les fonctionnaires municipaux et les representants de I'industrie. Cinquante 
pour cent des fonctionnaires provinciaux connaissaient les feuillets documentaires et environ 28 % 
en moyenne connaissaient les etudes de cas. Parmi les fonctionnaires provinciaux connaissant les 
feuillets documentaires, 58 % les utilisaient alors que parmi ceux qui connaissaient les etudes de 
cas, 36 % les utilisaient.

La cote accordee par les fonctionnaires provinciaux a 1'applicabilite de I'information etait 
superieure a celle accordee par les fonctionnaires municipaux et les representants de I'industrie, 
alors que la cote attribute a 1'approfondissement du sujet etait presque la meme. Tous les 
fonctionnaires provinciaux qui utilisaient les feuillets documentaires ont estime qu'ils etaient 
applicables alors que 92 % des fonctionnaires provinciaux qui utilisaient les etudes de cas ont 
declare qu'elles etaient applicables. Quarante-trois pour cent des fonctionnaires provinciaux qui
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utilisaient les feuillets documentaires ont declare qu'ils etaient suffisamment approfondis, alors que 
62 % des fonctionnaires provinciaux qui utilisaient les etudes de cas ont declare qu'elles etaient 
suffisamment approfondies. (II faudrait noter que les feuillets documentaires sont produits 
lorsqu'un contrat est signe, mais qu'ils precedent 1'execution du projet. Ils ne foumissent pas de 
donnees detaillees.)

Un examen de la connaissance et de 1'utilisation des produits d'information du programme ACT 
dans les collectivites non visees par le programme (tableaux 12 et 13) montre qu'on connait de 
plus en plus les produits d'information. Toutefois, on ne releve aucun changement clair en ce qui 
conceme 1'utilisation des feuillets documentaires et des etudes de cas. On ne sait pas si cette 
situation est attribuable a une acceptation croissante du programme dans son ensemble ou a la 
nature des projets plus recents. On constate neanmoins que les perspectives restent prometteuses 
pour le programme ACT.

Tableau 12 : Sensibilisation - Collectivites non visees par le programme ACT
Date de publication Fonctionnaires

municipaux
Representants de 

I'industrie
Total

Aout 1992 11.5 6.9 9.2

Mai 1994 17.8 31.3 24.5

Novembre 1994 26.5 19.2 22.9

Total 20.6 21.4 21

Tableau 13 : Utilisation - Collectivite non visees par le programme ACT
Date de publication Fonctionnaires

municipaux
Representants de 

I'industrie
Total

Aout 1992 16.6 42.8 26.3

Mai 1994 37.8 28.1 31.2

Novembre 1994 26 10.2 19.5

Total 28.8 21.7 25.2

Le programme ACT a considerablement influence la reforme reglementaire dans les 
collectivites on il a ete applique et il a eu pen d'influence dans les collectivites on il etait 
absent. En outre, le programme ACT a cause un accroissement de la reforme reglementaire 
depuis son adoption en 1990.

A titre de verification de I'efficacite du programme, on a demande aux fonctionnaires municipaux 
et aux representants de I'industrie qui ont identifie des possibilites de reforme reglementaire dans 
leur municipalite de preciser leur source. La logique de cette question est que la reconnaissance 
du probleme constitue le premier pas dans la reforme reglementaire. On peut attribuer une 
reforme de la reglementation au programme ACT dans la mesure ou celui-ci a amend les 
intervenants a reconnaitre 1'existence d'un probleme.
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Les resultats montrent que dans les collectivites non visees par le programme ACT, ce dernier a 
ete mentionne comme source par environ 20 % des repondants seulement. Cette proportion est 
beaucoup plus faible que dans le cas des autres sources mentionnees; cependant, dans les 
collectivites visees par le programme ACT, le projet attribuable au programme a ete identifie 
comme facteur principal par plus de 40 % des repondants. De plus, la proeminence des autres 
sources d'opinion diminue considerablement dans les collectivites visees par le programme ACT. 
II faut toutefois noter que les collectivites visees par le programme ont moins besoin de compter 
sur les etudes speciales.

Tableau 14 : Origine des idees de reforme 
reglementaire

Toutes les 
collectivites

%

Collectivites 
visees par le 

programme ACT 
%

Collectivites non 
visees par le 

programme ACT 
%

Projet du programme ACT 26 42 19

Autres etudes speciales 21 10 29

Suivi des sources de donnees existantes 56 44 68

Opinion des personnes travaillant sur le terrain 57 48 67

1 Tel qu'indique plus haul, I'information sur les prqjets du programme ACT est fortement representee 
dans ces sources de donnees.

Un deuxieme moyen de verifier si le programme a du succes consiste a determiner si la foumiture 
d'information dans le cadre du programme ACT s'est traduite par une augmentation de la reforme 
reglementaire dans les municipalites du pays. Pour verifier cette hypothese, 1'equipe d'evaluation a 
mene une enquete aupres de 40 % des fonctionnaires municipaux et des representants de 
I'industrie ayant indique que leur municipalite avait accru ses efforts de reforme reglementaire 
depuis 1990, et elle leur a demande leur opinion sur les principaux facteurs ayant contribue a cette 
augmentation (tableau 15). Comme on le montre plus loin, de nombreux facteurs ont entraine un 
accroissement de la reforme reglementaire depuis 1990. Bien qu'il ne s'agisse pas d'un facteur 
principal, la participation a un projet du programme ACT et la connaissance de 1'existence de 
projets additionnels ont ete mentionnees par 34 % et 41 % des repondants respectivement. Les 
facteurs les plus souvent mentionnes comme contribuant a I'augmentation de la reforme 
reglementaire sont les pressions exercees au sein de la municipalite, I'information provenant 
d'autres sources et les activites de recherche et de developpement effectuees a 1'interieur de la 
municipalite (tableau 13).
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Tableau IS : Raisons des efforts accrus de Facteur majeur Facteur mineur Total
rdglementation au sein des municipalites depuis
1990 % % %
Participation a un projet du programme ACT 16 18 34

Information sur d'autres projet du programme ACT 13 29 41

Information provenant d'autres sources' 18 55 73

Exigences du gouvernement provincial en matiere de 27 20 47
reforme
Pressions pour reformer au sein de la municipality 54 21 75

Recherche et development au sein de la municipalite 41 27 68

Autre 39 2 41

1 Tel qu'indique plus haul, 1'information sur les prqjets du programme ACT est fortement represent^ 
dans ces sources de donnees.

Bien que les donnees ne soient pas concluantes, il y a lieu de croire que le programme ACT 
reduit la dependance vis-a-vis des autres sources. En outre, tout laisse croire que cette 
tendance s'accroitra dans les collectivites non visees par le programme ACT.

Parmi les justifications pour une intervention du gouvernement federal dans la recherche et le 
developpement relatifs a la reforme reglementaire, on retrouve I'elimination du double emploi et 
du chevauchement de la recherche parmi les municipalites. II s'agit d'un deft particulierement 
difficile pour le programme et il est certainement aussi difficile de mesurer les changements dans 
ce domaine. Dans les collectivites (visees et non visees par le programme ACT), 1'evaluation 
consisterait a determiner si 1'on compte moins sur la recherche municipale, ce qui equivaudrait a 
reconnaitre la fiabilite de I'information produite par le programme.

Pour commencer, 1'equipe d'evaluation a demande aux fonctionnaires municipaux et aux 
representants de 1'industrie s'ils connaissaient des cas ou leur municipalite avait annule des plans 
de collecte d'informations sur la faisabilite de la reforme reglementaire au moyen de ses propres 
activites de recherche et de developpement a cause du programme ACT. Seuls deux des 
157 repondants (1,3 %) ont declare qu'une telle situation s'etait produite. En outre, aucun 
fonctionnaire provincial n'a mentionne 1'annulation, dans des circonstances semblables, de plans de 
recherche sur la faisabilite de reformer les lois regissant 1'utilisation des terrains et la construction 
immobiliere. Bien que faible, cet indice de reduction du double emploi ne surprend pas. En effet, 
les donnees montrent, de fa^on generale, que les projets du programme ACT n'ont pas remplace 
d'autres projets de reforme reglementaire; en fait, dans de nombreuses municipalites, le 
programme ACT representait la seule activite de reforme reglementaire. D'autre part, on 
s'attendrait a ce qu'une municipalite veuille examiner les caracteristiques uniques de son propre 
environnement, qui n'auraient pas ete examinees dans les collectivites visees par le programme 
ACT. Neanmoins, cet indicateur a revele une faible diminution du double emploi.

L'information cle provenant de revaluation qui aborde la possibilite que les municipalites mettent 
directement en oeuvre la reforme reglementaire grace a l'information produite par le programme
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ACT provient des tableaux 12 et 14. Le tableau 14 montre que le programme ACT est une source 
cle d'information dans les collectivites ou il a ete applique et que ces collectivites comptent 
beaucoup moins sur d'autres sources d'information que les endroits non vises par le programme 
ACT. Ces donnees montrent aussi qu'on a moins recours aux sources de donnees traditionnelles.
II faut noter que Ton utilise beaucoup moins les etudes speciales. Le tableau 12 montre que les 
collectivites non visees par le programme ACT sont de plus en plus au courant de 1'existence de ce 
dernier. Cette tendance devrait entrainer, avec le temps, une diminution comparable de 1'utilisation 
des autres collectes de donnees, comme dans les collectivites visees par le programme.

Malgre I'accroissement de la collaboration entre 1'industrie du logement et les organismes 
de reglementation municipaux releve depuis Padoption du programme ACT en 1990, il 
semble que le programme n'ait joue qu'un role mineur a cet egard.

Le programme ACT exige que les projets soient geres par des equipes composees de membres 
locaux de 1'industrie de 1'habitation et du gouvemement. La documentation sur les avantages de la 
collaboration montre qu'un groupe est davantage capable de determiner les problemes et de 
trouver les solutions que des particuliers travaillant chacun de leur cote. De plus, la mise en 
oeuvre des resultats d'un effort collectif est plus susceptible de reussir parce que chaque membre 
du groupe est en quelque sorte proprietaire du projet, alors que la mefiance empeche sans doute 
les particuliers d'accepter toute solution proposee par les autres. De nombreuses donnees 
empiriques soutiennent cette hypothese dans la documentation sur la science de la gestion.

Parmi les retombees avantageuses possibles du programme ACT, mentionnons un accroissement 
general de la collaboration entre 1'industrie de 1'habitation locale et le gouvemement. Il serait 
possible de demontrer que le succes des initiatives de la reforme reglementaire est en partie 
attribuable a la collaboration entre les membres de 1'equipe.

Le tableau 16 montre que la collaboration au sein des collectivites visees par le programme ACT 
(ou le programme est le plus actif) s'est accrue pendant 1'execution d'un projet relevant du 
programme, fait qui a ete en particulier mentionne par les representants de 1'industrie. Le nombre 
de repondants ayant mentionne qu'aucune collaboration n'a eu lieu a diminue, passant de 15 % a 
11 %. En ce qui conceme I'industrie, la variation a ete plus prononcee, la proportion des 
personnes mentionnant 1'absence de collaboration etant passee de 27 % a 8 % pendant 1'execution 
d'un projet relevant du programme ACT.

Le nombre de repondants qui ont mentionne une augmentation de la collaboration entre les 
representants de I'industrie et des municipalites pendant 1'execution d'un projet au titre du 
programme ACT a presque double, passant de 15 % a 26 %, alors que pour les representants de 
I'industrie, ce nombre est passe de 9 % a 42 % pendant 1'execution d'un projet vise par le 
programme ACT. (Il faudrait noter que malgre le resultat fortement positif, les repondants avant 
et apres 1'execution d'un projet vise par le programme ACT peuvent etre des personnes 
differentes).
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Tableau 17 : Opinion sur 1’etendue de la collaboration entre les groupes dans la 
fourniture de logements avant et apres la realisation d'un projet du programme ACT 
(collectivites visees par le programme ACT).

Etendue de la collaboration Personnes-ressources 
du projet 

n=18

Personnes-ressources
municipales

n=30

Personnes-ressources 
de I'industrie 

n=24

Total

n=72

Avant le projet du programme 
ACT

Toujours 16% 20% 9% 15%

Quelquefois

Sur la plupart des questions 6% 3% 18% 8%

Sur certaines questions 11% 23% 27% 22%

Sur quelques questions 22% 17% 18% 18%

Jamais 6% 10% 27% 15%

Apres le projet du programme

ACT

Toujours 11% 23% 42% 26%

Quelquesfois

Sur la plupart des questions 13% 3% 8% 7%

Sur certaines questions 13% 23% 25% 20%

Sur quelques questions 25% 13% 17% 18%

Jamais 25% 3% 8% 11%

Accroissement de I'etendue de 
la collaboration

0% 6% 33% 14%
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