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RESUME

De nombreuses Studes canadiennes et amSricaines ont revSIS que les
methodes actuelles de r8glementation de la construction, de la
remise en 8tat et de la transformation de logements peuvent augmen-
ter considSrablement les coQts et nuire 3 1"innovation dans le
domaine de la conception et de la technologie.

Les marches du logement canadien gvolueront considSrablement au
cours des vingt prochaines annges, surtout par suite du changement
de la combinaison de genres de manages et de groupes d-"Sge. Il se
peut aussi qu“un nombre considSrable de manages connaissent des
problSmes d"abordabilit8 du logement. Les rSglements actuels limi-
tent la mesure dans laquelle 1"Industrie peut s"adapter aux change-
ments et produire des logements plus abordables.

Certains projets de demonstration et I"adoption de nouvelles m8tho-
des par quelques municipalitSs, surtout aux 6tats-Unis, ont montrg
que la rgforme de la rSglementation peut rendre possible des econo-
mies 1importantes, sans sacrifier les besoins essentiels de sante et
de sgcurite, ni compromettre les services locaux, les valeurs immo-
bili8res ou les assiettes de 1"impot municipales.

La rgforme pourrait prendre plusieurs formes : rationaliser les
processus d'approbation; adopter des contrbles innovateurs, moins
restrictifs, dans le domaine de I1"urbanisme; assouplir les normes
d'arngnagement des Hlotissements; modifier les codes du batiment en ce
gui a trait aux travaux de remise en gtat; et adopter graduellement
des codes fondgs sur le rendement pour la construction neuve.

Le placement plutot modeste qu‘exigeraient des efforts soutenus en
vue de la rgforme de la rgglementation pourrait produire des gcono-
mies considgrables pour les gouvernements, 1"Industrie et les
consommateurs. Il semble done opportun de s"adresser aux principaux
organismes de rgglementation et de I"industrie, en vue de mettre au
point un plan intggrg pour la rgforme des rSglements qui s"appli-
quent actuellement 3 1"amgnagement, 3 la remise en gtat et a la
transformation de logements.



CONTEXTE

Evolution des march&s du logement

Les projections démographiques pour le Canada indiquent qu'il
y aura d'importants changements dans la ré&partition des types
de mé&nages et des groupes d'dge. Cela se traduira probable-
ment par un changement de. la demande de différents genres et
de différentes combinaisons de logements. Il est probable
que de plus en plus de personnes. agées demanderont une gamme

. plus vaste d'options en mati&re de logement, afin de pouvoir

conserver des modes de vie indépendants, plutdt que d4d'emmé-
nager dans des &tablissements. On prévoit aussi une augmen-
tation importante du nombre de personnes seules et de
familles monoparentales, et ces m&nages auront aussi des

besoins spéciaux de logement.

Ces facteurs indiquent tous que la souplesse et 1l'innovation
seront nécessaires pour que l'industrie puisse ré&agir de
fagon efficace aux changements de la demande de différents
types de logements. A l'heure actuelle, de nombreux ré&gle-
ments sont de véritables obstacles 3 la souplesse et empé&-
chent les innovations, surtout celles qui visent 3a produire

des types de logements plus abordables.

Abordabilité

Plus d'un million de m&nages canadiens ne peuvent se permet-
tre un logement du march& de qualité& convenable (c.-a-d.
qu'ils auraient & consacrer plus de 30 % de leur revenu brut
au logement). Les personnes dgées et les familles monoparen-
tales sont nombreuses dans ce groupe et elles constituent une

proportion de plus en plus forte de la population. Etant

-donné les besoins croissants de fonds publics, il est impro-

=

bable qu'on puisse rem&dier & ce probléme en offrant des
subventions.

En abaissant le coilit de la production de logements, on
pourrait rendre le logement du march& abordable pour un
pourcentage plus &levé de la population et r&duire ainsi le
colit de 1'aide pour les contribuables. Des &tudes men&es au
Canada et aux Etats-Unis indiquent que les ré&glements
touchant la construction et les exigences municipales en
matiére d'urbanisme peuvent augmenter considé&rablement le
colit de la production de logements neufs, et de la remise en
état et de la transformation de logements existants. De
plus, ces mesures peuvent exclure totalement, ou rendre peu
pratiques, de nombreux types de logements abordables.

Le parc de logements existants

Plus de 80 % du parc de logements qui existera & la fin du
siécle a déja &té construit. Par cons&quent, l'aptitude &



entretenir et & adapter ce parc de fagon efficiente sera
essentielle pour apparier 1'offre de logement 3 la demande et
aux besoins changeants. Cela pourrait avoir une importance
toute particuliére pour ce qui est de remé&dier aux problé&mes
d'abordabilit&, puisqu'on consid&re de plus en plus le parc
actuel comme la principale source de logements pour les

familles @ faible revenu.

Les réglements d'urbanisme et de construction et les longs
processus d'approbation peuvent nuire particuliérement aux
projets de remise en &tat et de transformation. De fait, ils

~entralnent souvent l'abandon de nombreux projets valables et,

par consé&quent, une perte d'occasions d'amélioration du parc
de logements existants et un accroissement de sa détériora-
tion. Aussi, pour &viter le respect des ré&glements, de
nombreux projets sont ré&alisés "officieusement", souvent avec
une insouciance totale ou quasi-totale & l1'&gard des aspects
essentiels de sant@& et de sécurité.

Le fait de ne pas tirer le meilleur parti possible du parc de
logements existants r&duira aussi la valeur & long terme des
placements publics dans l'infrastructure et les services
existants.

Technologie nouvelle

La production de logements et d'immeubles d'habitation a
meilleure efficacité &nergétique a entrainé la mise au point
et l'adoption de plusieurs techniques nouvelles par l'indus-
trie canadienne. Il est probable que cette &volution
technologique se poursuivra au fur et a mesure de la mise au
point de nouveaux systémes de construction et d'outillage
m&canique.

D'autres changements encore plus importants pourraient se
produire si l1l'industrie canadienne procéde & l1l'adoption de
nouvelles techniques efficaces de production de maisons
préfabriquées, comme celles dont l'usage est maintenant trés
répandu dans certains pays comme la Suéde et le Japon.
Puisque ce genre de technologie commence & prendre de
1'importance aux Etats-Unis, 1l'industrie canadienne du
batiment pourrait devenir vulnérable, advenant la conclusion
d'un accord de libre-&change avec les Etats-Unis, si elle
n'améliore pas son efficience.

Deux caractéristiques des réglements canadiens en matiére de
construction ont tendance & empécher le changement technolo-
gique : premiérement, la nature normative des codes et normes
du batiment canadiens, qui doivent essentiellement &tre
orient&s vers les techniques de construction en usage; et
deuxiémement, les différences qui existent entre les codes et
pratiques dans différentes provinces et municipalit&s, méme



si la plupart des codes au Canada se fondent sur le Code
national du batiment.

En SuSde, les codes du batiment sont orient8s vers le rende-
ment, et une version uniforme (qui tient compte, toutefois,
des differences climatiques) est utilisSe dans tout le pays.
Il se peut que cela ait contribuS 3 la r8ussite de 1"Indus-
trie su8doise des maisons pr8fabriquSes, qui produit mainte-
nant plus de 90 % de tous les logements neufs en Su8de et qui
est en train d"Stablir des march8s d'exportation pour ses
produits et sa technologie dans toutes les regions du monde.

Par suite des pr8occupations croissantes au sujet de certains
problSmes, comme la mauvaise qualit8 de I air dans les bati-
ments, les sp8cialistes remettent en question 1l aptitude des
codes normatifs existants 3 traiter convenablement des
aspects du rendement d"un batiment sur lesquels influent un
grand nombre de ses diff8rentes composantes.



QUESTIONS ET OBJECTIFS

Questions de r&forme de la r&glementation

L'exposé & la section 1.0 du présent document vise a indiquer

de fagon générale pourquoi il est si important que 1'indus-

trie du logement soit en mesure de r&pondre de la fagon la

plus efficace possible :

- & 1'@&volution des besoins et des préférences en matiére de
logement;

- & la nécessité d'amé&liorer l'abordabilit@ du logement;

- aux occasions d'utiliser la technologie et les modé&les
nouveaux pour améliorer la qualité&, l1l'abordabilité et 1la
gamme des logements au Canada.

Ainsi, il semble que les principales questions soient les
suivantes : le contexte actuel de réglementation compromet-il.
outre mesure l'efficacité avec laquelle 1'industrie du loge-
ment peut réagir aux changements ci-dessus; et, dans l'affir-
mative, peut-on att&nuer ce problé&me en adoptant des change-
ments qui ne compromettront pas les exigences essentielles en
matidre de santé et de sécurité&, et qui n'auront pas d'effets
négatifs sur les avantages qu'offrent les quartiers, sur les
valeurs immobiliéres et sur les finances des gouvernements
locaux?

En &tudiant ces questions, il importe de reconnaitre qu'il
existe une demande croissante de réglements plus efficaces
pour régler les probl@&mes nouveaux, comme la mauvaise qualité@
de l'air dans les batiments et la détérioration des structu-
res de stationnement. Le dé&fi consiste a mettre au point des
réglements qui permettront de régler ces problémes de la
fagon la plus efficiente.

Objectifs

Le présent document a pour objectif :

- de cerner les types de problémes (réels ou pergus) que
1'on attribue aux ré&glements qui influent sur 1'amé&nage-
ment de logements neufs, ou sur la remise en &tat ou la
transformation de logements existants;

- de relever les initiatives qui ont &té& prises pour régler
ces problémes tant au Canada qu'a l'@tranger;

- de cerner les domaines possibles de réforme de la ré&gle-
mentation au Canada et de dé&crire brié&vement diverses
stratégies en vue de promouvoir et de faciliter la
réforme.

Les renseignements et les id&es pré&sent&s ici sont loin
d'é@tre complets et nous espérons que ce document aidera &
stimuler le dialogue entre les repr&sentants d'organismes de
réglementation, l1'industrie et les consommateurs. Cela
pourrait permettre une meilleure d&finition des problémes;



une meilleure perception de I"envergure des problISmes au
Canada; 1"identification d"autres mesures prises pour r8gler
ces problSmes; et la promotion des 1dSes sur les strategies
et les options en vue d"une rSforme de la r8glementation,



OBSTACLES SOUS FORME DE REGLEMENTS ET SOLUTIONS POSSIBLES

Le contexte global de r&glementation

Obstacles

Nombre de personnes sont d'avis que la plupart des activités
dans les pays développ&s sont trop réglement&es. On prétend
que des reéglements se sont ajout@&s & d'autres r&glements et
que l'industrie doit déployer des efforts coliteux en temps et
en argent pour &laborer des propositions et obtenir des
approbations d'une multitude d'organismes différents, qui
appliquent chacun des ré&glements qui sont parfois
incompatibles avec ceux d'un autre organisme. Dans les pays
ol il existe un régime f&déral, comme au Canada et aux
Etats-Unis, le partage des responsabilité&s entre les
différents paliers de gouvernement peut créer d'autres
problémes, puisque chaque niveau de comp&tence peut
introduire ses propres exigences spéciales.

Au cours des derniéres années, les organismes du gouvernement
fédéral aux Etats-Unis ont &té& chargés de réexaminer la
nécessit@ de tous les réglements qu'ils administrent. Par
suite de cette directive, le HUD a récemment supprimé& l'exi-
gence que les maisons individuelles financ&es ou assuré&es par
la FHA soient conformes aux normes minimales de propri&té de
cet organisme. Seule la conformit& aux normes de construc-
tion locales est maintenant exigée.

Le Groupe de travail Nielsen sur la réforme de la réglementa-
tion a récemment recommand@ un examen semblable de la néces-
sité des réglements administr&s par tous les organismes du
gouvernement f&déral au Canada.

Les promoteurs et constructeurs de logements au Canada
doivent effectivement traiter avec de nombreux organismes
différents et, dans certains cas, les exigences d'un orga-
nisme peuvent influer sur les exigences d'un autre. Les
processus d'approbation ité&ratifs qui en ré&sultent peuvent
prendre beaucoup de temps et coliter cher en honoraires
professionnels et en salaires requis pour pré&parer et traiter
les propositions, et en frais généraux et de possession. La
nécessité de faire des compromis entre les exigences des
différents organismes peut aussi diminuer la qualité& finale
de l'ensemble.

Les promoteurs et les constructeurs qui travaillent dans de
nombreuses régions géographiques différentes connaissent
aussi des difficult@&s par suite du manque d'uniformité des
réglements d'une juridiction 3 l'autre. Cela peut créer des
difficulté&s particuli&res pour les fabricants de maisons, qui

-

peuvent avoir & adapter leurs produits pour les rendre



conformes aux réglements inutilement différents des diverses
municipalités.

La complexit& du contexte de réglementation et les retards et
les colits 1liés au processus d'approbation ont tendance &
nuire a l'innovation. En outre, ces facteurs dé&couragent
probablement de nombreux petits promoteurs 3 entreprendre des
projets, puisque leurs fonds de roulement ne sont pas suffi-
sants pour embaucher les professionnels n&cessaires et pour
couvrir les frais gé&néraux et de possession pendant la
période d'attente. Dans le cas. de travaux dans un immeuble
existant, les proprigtaires peuvent aussi perdre un revenu et
(ou) 1l'utilisation de 1'immeuble. Les probl&mes peuvent &tre
particuliérement graves dans le cas des types de petites
entreprises qui s'occupent habituellement de remise en &tat

et de transformation.

Solutions possibles

De nombreuses &tudes au Canada et aux Etats-Unis ont conclu
gue la rationalisation du processus d'approbation des projets
d'amé&nagement pouvait se traduire par des réductions trés
considé&rables des colits. On trouvera ci—-apré&s un bref résumé
de quelques-unes des techniques les plus efficaces adoptées
par diverses municipalité&s, la plupart am&ricaines. Des
exemples précis de quelques—-unes de ces techniques figurent 3
1'annexe B.

A 1'&tape précédant la demande :

- on donne au promoteur des instructions tré&s précises
concernant les exigences en matiére d'information, les
permis requis, les délais, les directives pour la concep-
tion et des exemples de modéles préférés;

~ un bureau central des permis s'occupe de toutes les propo-
sitions et traite toutes les demandes de renseignements.

A 1'&tape de 1l'examen par les fonctionnaires municipaux :

- un comit@& d'examen conjoint, qui comprend des repré&sen-
tants de tous les services participant au processus
d'approbation, se rassemble pour r&gler rapidement les
conflits;

-~ des services d'approbation accélérée sont fournis pour les
projets mineurs et non controversé&s et permettent d'@viter
l'examen par des non-spé&cialistes;

- les examens des demandes de modification du zonage et de
lotissement se font simultan@&ment plutdt que de facgon
séquentielle pour raccourcir la dur@e totale de la période
d'examen;

- des délais obligatoires sont &tablis pour l'ach&vement du
processus d'examen; _

- des m&diateurs sont embauch&s par les municipalit&s pour
résoudre les conflits et @liminer les points morts;



- tous les renseignements ayant trait au processus d'appro-
bation sont informatis&s afin de faciliter la surveillance
de la situation du projet, la collaboration entre les
services et la prise de dé&cisions rapide.

>
[

'étape de 1'examen par des non-sp&cialistes :

- on donne aux administrateurs &lus et nomm&s une formation
pour améliorer leur compréhension du processus d'urbanisme
et d'aménagement;

- des rencontres officieuses entre promoteurs et groupes de

- citoyens sont organis&es afin de régler les conflits;

- les audiences publiques (par exemple, sur la modification
du zonage et le lotissement) sont regroup&es en une seule
assembl&e publique; '

- un responsable des audiences, qui est un repré&sentant
nommé&, est chargé de tenir des audiences quasi-judiciaires
pour les modifications du zonage, les dérogations, etc.
(Ssa décision est finale 3 moins qu'elle ne fasse l'objet
d'un appel);

-~ des médiateurs sont nommés pour @éviter le recours aux

tribunaux.

'étape de 1'inspection :

- des inspecteurs des batiments multidisciplinaires s'oc-
cupent de toutes les exigences d'inspection et d'appro-
bation sur les lieux;

- les professionnels comp&tents sont autoris&s a accréditer

les travaux d'amé&nagement de 1l'emplacement et de cons-

truction.

i
o

R&glementation de 1'am&nagement

Obstacles

Le rapport de 1978 de la Commission f&d&rale-provinciale sur
l'offre et le prix du terrain résidentiel viabilis& indiquait
qu'il existe un parti pris inévitable dans notre systéme
politique contre les résidents &ventuels. Personne ne repré-
sente directement leurs intér@éts, et particuliérement ceux
des ménages a8 faible revenu, qui sont les plus touch&s par
les ré&glements municipaux visant 3@ restreindre ou & emp@cher
l'aménagement de types de logements a@ faible colit. Généra-
lement, les administrations municipales considérent que leur
responsabilité premi®re est de proté&ger les int&réts des
résidents &tablis. La plupart des municipalit&s ont impos@&
des normes minimales d'am&nagement qui dépassent de loin les
normes qui seraient nécessaires pour ré&pondre aux besoins
fondamentaux de santé&, de sécurité et de commodité&. Ces
normes excessivement &levées visent a assurer une qualité
d'aménagement &levée qui aura un effet positif sur les
valeurs des proprié&tés existantes et qui produira des impdts
fonciers suffisants pour couvrir le colit:des services
municipaux.



I1 y a deux grandes caté&gories de r&glements relatifs &
1'am@nagement qui nuisent & la production de logements
abordables. Les mieux connus sont les ré&glements de zonage
qui interdisent certains types de logements abordables, comme
les maisons mobiles, les appartements accessoires, les
logements transformables et les lotissements 3 forte densité
de logements. Le zonage peut aussi interdire de nombreux
types de transformation et de densification du parc de

logements existants.

La deuxiéme caté&gorie comprend les normes d'am&nagement et de
viabilisation de l'emplacement qui sont souvent &levées & un

point tel que la production de formes de logements abordables
est tout a fait déraisonnable. On s'inqui&te aussi de ce que
certaines municipalit&s imposent des impdts sur les terrains

plus @levés que ceux que peuvent-justifier les augmentations

progressives du colit de la prestation de services.

Solutions possibles

De nombreuses &tudes canadiennes et am@ricaines ont fait
ressortir les problémes ci~devant et ont présenté& des propo-
sitions en vue d'y rem&dier. Toutefois, il est improbable
que les réglements municipaux restrictifs soient modifiés, a
moins que les hommes politiques et les &lecteurs locaux ne
reconnaissent les avantages d'un tel changement, ou @ moins
gue les paliers sup@rieurs de gouvernement introduisent des
mesures d'encouragement ou @mettent des directives. En
reconnaissance de cette situation, les gouvernements fé&déral
et d'Etats am8ricains ont orient& une grande partie de leurs
efforts vers 1l'obtention de 1l'appui du public a 1l'&gard de la
réforme de la ré&glementation au niveau municipal. Certains
Etats sont allés encore plus loin et ont adopt@ des lois
destinées a empé@cher les juridictions locales d'éviter 1la
production de leur "juste part" de logements abordables en
imposant des reéglements municipaux indUment restrictifs. On
trouvera des renseignements sur quelques-unes de ces initia-
tives 3 la section 4.1 et 8 1'ANNEXE A.

Suit un bref résum@ des modifications apport@es par certaines
juridictions locales a leurs ré&glements relatifs a 1'amé&nage-

ment (on trouvera & 1'ANNEXE B des renseignements sur
certains exemples aux Etats-Unis).

Voici quelques exemples d'assouplissement des normes :

- &limination des trottoirs, lorsque cela est possible;

- diminution de la largeur des rues et des emprises;

- ré&duction de la courbe des bordures (tournants plus
brusques dans les rues de quartiers ré&sidentiels);
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- wutilisation de bordures de trottoir franchissables plutdt
qgue des bordures ordinaires;

- regroupement des services pour les logements adjacents;

- creusage d'une tranch@e commune pour les conduits d'é&gout,
d'eau et d'autres services publics;

- diminution des dimensions des terrains, des fagades de
terrain, des retraits et des cours latérales, et diminu-
tion des aires de plancher minimales;

- utilisation plus grande du drainage de surface plutdt que
des systémes plus coliteux d'égouts pluviaux.

Suivent des exemples de zonage plus souple et de techniques

d'urbanisme innovatrices :

- zonage se fondant sur le rendement;

- lotissements regroupant plusieurs utlllsatlons des
terrains;

~ lotissements d'habitations en grappe:;

- lotissements 3 utilisations et types de logement diversi-
fiés et lotissements 3@ types de logements diversifiés;

- zonage "superposé" ou zonage a but spécial;

- dispositions pré&voyant l'utilisation de logements pré&fa-
brigqués, d'appartements accessoires et de logements
volants.

Certains Etats ont pris les initiatives suivantes pour

influencer ou diriger la modification de la réglementation au

niveau local. (On trouvera plus de détails sur des exemples

partlcullers a 1'ANNEXE A).

Lois visant 3 emp@cher le zonage discriminatoire contre
les logements préfabriqués;

- Exigences relatives 3@ la "juste part" et au "coilit le moins
€levé", qui font appel & des techniques comme le zonage
d'encouragement, le zonage d'inclusion, le zonage pour
maisons mobiles et le logement au "colit 1le moins &levée"
pour veiller d ce que les municipalit&s respectent les
exigences.

Codes du batiment

Divergences des codes d'une région @ 1l'autre du Canada

La plupart des codes du batiment municipaux et provinciaux du
Canada se fondent sur le Code national du batiment (CNB).
Toutefois, lorsqu'elles adoptent ce code, les provinces y
apportent souvent des modifications, et les municipalité&s
modifient 3@ leur tour les codes provinciaux. Un rapport d'un
groupe de travail sectoriel sur 1'industrie canadienne du
batiment (cit& dans un rapport de 1984 du Conseil pour
l'expansion de 1'industrie de la construction) critiquait les
différences considé&rables entre provinces, et parfois a
1'inté&rieur d'une mé&me province, dans l'application pré&cise
du CNB. Le rapport faisait remarquer que seules quelques
provinces ont pris des mesures en vue d'assurer une certaine
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continuity dans 1"adoption des modifications au Code national
du bStiment. Ce manque d uniformity a pour effet d"augmenter
les coQts de planification et d"exycution des entrepreneurs
faisant des affaires dans plusieurs provinces. Les fabri-
cants de maisons pryfabriquyes sont aussi particuliSrement
vulnyrables aux problSmes qui dycoulent de 1"obligation de
respecter les nombreuses diffyrences des codes dans les
diverses juridictions oQ leurs produits sont utilisys.

En vue d"encourager 1"adoption plus uniforme du Code dans
1"ensemble du Canada, le Comity associy du Code national du
batiment propose la ligne de conduite suivante ; pour toutes
les mises 5 jour futures du CNB, on examiners automatiquement
toutes les modifications adoptyes par les provinces et les
grandes municipalitys en vue de leur inclusion possible dans
le Code.

Code fondy sur le rendement ou code normatif

Les codes du batiment canadiens sont encore essentiellement
de nature normative en ce sens que les exigences sont en
grande partie dyfinies au moyen de la description de
pratiques de construction et d"ingynierie yprouvyes pour les
systSmes de construction et I1-outillage mycanique en usage a
I"heure actuelle. Cette fagon de faire a I"avantage de
donner aux concepteurs et aux constructeurs une idye trS8s
nette de ce qui est acceptable. Toutefois, parce qu-elle est
orientye vers les pratiques existantes, elle manque de
souplesse pour ce qui est de ryglementer la nouvelle
technologie.

Bien que tous les codes pryvoient l1l"acceptation d"'yquiva-
lents”, les concepteurs qui veulent introduire de nouvelles
techniques doivent s"acquitter d"une tSche complexe, soit
prouver que leur syst&me fonctionne au moins aussi bien quun
systé&me prescrit dans le Code. Cela peut exercer un effet de
dissuasion iimportant sur l1Tintroduction de nouvelles techno-
log 1es.

L utilisation de codes fondys sur le rendement plutot que de
codes normatifs peut donner aux concepteurs l1l"occasion de
chercher les solutions de conception les plus efficientes,
encourageant ainsi 1"innovation. La Su8de utilise des codes
fondys sur le rendement depuis de nombreuses annyes et il se
peut qu®ils aient contribuy au succSs de 1-Industrie progres-
sive de maisons pryfabriquyes de ce pays. A la fin de I"an
dernier, la Grande-Bretagne a remplacy ses ré&glements munici-
paux se fondant sur le modSle normatif par des rSglements se
fondant sur le rendement dans le cadre d"une ryvision impor-
tante de ses systSmes de contrSle du batiment.

Habituellement, les inquiytudes de 1"Industrie de la
construction rysidentielle S I"ygard des codes fondys sur le
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rendement sont ax&es sur la crainte que les projets exigent
une augmentation considérable de l'apport d'&tudes techni-
ques. Les codes su&dois et britanniques se fondant sur le
rendement sont compl&t&s par des descriptions d'autres moyens
d'assurer la conformit@&, de sorte qu'ils conservent la
simplicit@ de la m&thode normative.

Suivent quelqgues—-unes des raisons pour lesquelles on devrait
examiner la possibilit& d'introduire des normes de rendement
pour le batiment au Canada :

-~ Elles pourraient encourager et faciliter 1l'innovation, et
la mise au point et l1l'adoption de nouvelles techniques.

- Elles pourraient amé&liorer 1l'efficience de la construction
et 1l'abordabilit@ du logement.

- Elles pourraient améliorer la position concurrentielle
internationale de 1l'industrie du batiment et des entrepri-
ses d'experts—-conseils du Canada.

- Nous avons l'occasion d'examiner l'exp@rience d'autres
pays (p. ex., la Sué&de et la Grande-Bretagne).

- L'industrie de la construction résidentielle est de mieux
en mieux renseignée sur la m&thode des normes de rendement
par suite de sa participation au programme de la maison
R-2000 d'Energie, Mines et Ressources.

— Des problémes qui découlent de 1l'interaction de nombreuses
composantes d'un immeuble, comme ceux qui ont trait & la
gqualit@ de l'air dans les batiments, se sont manifestés.
Les normes de rendement sont plus efficaces que les codes
normatifs pour résoudre les problémes de ce genre.

- L'industrie de la construction utilise de plus en plus le
traitement et la manipulation informatisée a faible cofit
des données, ce qui peut lui servir d'outil pour maximiser
les avantages des normes de rendement.

Normes pour les travaux de remise en &tat

La plupart des normes de construction en usage au Canada pour
contrdler les travaux de remise en &tat et de transformation
avaient t@ mises au point pour contrdler la construction
neuve. Par conséquent, l'application de ces normes aux
immeubles existants signifie souvent que des projets d'amé-
lioration ou de transformation deviennent coliteux au point de
devenir impossibles, Cela pourrait nuire gravement a 1l'adap-
tation du parc de logements existants pour tenir compte des
exigences et des besoins changeants.

Pour att@&nuer ce probléme, plusieurs organismes de réglemen-
tation ont mis au point des codes qui prévoient des r&gle-
ments de rechange, des &quivalents ou des différences
permises pour les travaux de remise en &tat de batiments
existants. Cette approche a &teé adopt@e par la province de
1'Ontario, les villes de Winnipeg, de Vancouver et de

Saint John et 1'Etat de la Californie.
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Une autre m&thode possible, maintenant en usage dans de
nombreux pays europ&ens et dans 1'Etat du Massachusetts, est
1'évaluation des effets de tout changement sur le rendement
de 1l'immeuble. Cela donne toute la souplesse voulue, favo-
rise l'innovation et encourage et facilite tout niveau
d'amélioration. Par exemple, le code de remise en @tat du
Massachusetts permet d@ l1'&tat du batiment existant de devenir
la norme minimale, et tous travaux de remise en &tat qui
entrainent des niveaux de salubrit@& et de s@curit& inférieurs
a ceux du b3dtiment existant sont interdits.
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INITIATIVES DE REFORME DE LA REGLEMENTATION

Initiatives américaines

Evénements ayant men& aux initiatives actuelles de réforme de
la réglementation

On reconnait depuis quelques temps d&ja aux Etats-Unis que
les réglements d'urbanisme et de construction nuisent & la
production de logements abordables. D&s 1968, The
Presidents' Commission on Housing (Comit& Kaiser) et The
National Commission on Urban Problems (Commission Douglas)
indiquaient que les r&glements au niveau de 1'Etat et des
administrations locales augmentaient consid&rablement les
colits du logement.

En 1978, The Federal Task Force on Housing Costs a indiqué
que les réglements 3@ tous les paliers de gouvernement augmen-
taient considérablement les colits du logement par le biais
d'exigences indépendantes et de retards du processus d'appro-
bation, et a recommand@ que le Housing and Urban Affairs
Department (HUD) s'attague sans m&nagement aux ré&glements mal
congus et cofliteux. Par suite de cette recommandation, le HUD
a parrain& une conférence nationale sur les cofits du
logement, ol 1l'on a conclu que les ré&glements excessifs au
niveau de 1l'Etat et des municipalit&s ainsi que le long délai
de traitement &taient directement responsables du colt &levé
du logement. En 1979, le HUD et la National Association of
Home Builders (NAHB) ont aussi lancé le programme

"Approach 80" pour démontrer la diminution des coflits du
logement que peuvent rendre possible la conception des
lotissements, les modifications 3 l1l'amé&lioration de
l'emplacement et les pratiques de construction.

Une conférence sur l1'Etat et la r&forme de la réglementation,
qui a eu lieu & la Maison Blanche en janvier 1980, a mis en
lumi&re les probl&mes 1iés 3 la réglementation du logement.
Par suite de cette conférence, la NAHB et d'autres organismes
ont recommandé& au gouvernement f&déral de parrainer un
programme de démonstration pour montrer comment on pouvait
réduire les cofits du logement en modifiant et en rationali-
sant les réglements des administrations locales. Ainsi, le
HUD a lancé& le Housing Cost Reduction Demonstration Program
en avril 1980.

En 1981, l'administration Reagan a &tabli la Presidential
Commission on Housing. La Commission a tiré les conclusions
suivantes : '

- une réglementation excessive a, dans certaines localités,
augment& les colits des logements de 25 % du prix de vente
final; .

- la réglementation excessive a nui & la production de loge-
ments pour personnes a revenu faible ou moyen;

¢
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les rSglements existants limitent la souplesse dans le
domaine de la construction residentielle et empechent le
fonctionnement efficient du marchS en privant les consom-
mateurs d"une vaste ganune d"options en raatiere de loge-

ment.

La Commission a aussi recommand8, pour remSdier 3 cette
situation, un ensemble de r8formes iImportantes comprenant les
mesures suivantes

- les rSglements de zonage ne limiteraient pas la density
des lotissements et les dimensions des logements, qui
seraient plutSt 8tablies par le marchs§;
on supprimerait des rSglements de zonage toute discrimina-
tion contre les logements prSfabriquSs, et tout contrble
de la croissance aurait S 8tre justifi8 par des IiInterets
gouvernementaux essentials et pressants;

- que le HUD entreprenne un programme Stendu de promotion
des logements abordables, qui comprendrait la designation
d*un seul bureau de cet organisme pour la promotion et la
coordination des mesures visant S augmenter 1*abordabilit8

du logement.

En 1982, le HUD a lanc8 le Joint Venture for Affordable
Housing Program, un programme 8 plusieurs volets qui comprend
des demonstrations, de l1"aide technique et la diffusion
d*information, ainsi que I"orientation pour les groupes de
citoyens cherchant 3 obtenir une reforme de la reglementa-
tion. Cette initiative a favorise l"etablissement de liens
de travail etroits entre le HUD, les organismes des gouverne-
ments d"Etat et locaux, 1"Industrie et les groupes de consom-
mateurs. La NAHB, qui participe trSs activement 3 cette
entreprise, a aussi cree son propre Regulatory Reform Task
Force.

L*"importance de la reforme de la reglementation a de nouveau
ete soulignee dans le Presidents National Urban Policy
Report de 1984, qui cernait l1l"abordabilite du logement comme
le principal problSme de logement de la nation.

Initiatives fed8rales

Le Joint Venture for Affordable Housing Program du HUD a ete
cree pour fTaire naltre la collaboration necessaire entre
divers groupes des secteurs public et prive. Ses composantes
comprennent la diffusion de 1°information, les projets de
demonstration de logements abordables, et 1%"appui de la
dereglementation par 1"intervention des citoyens.

° Diffusion de l1*information
Des rapports de recherche et des etudes de cas traitant de

diverses fagons de reformer et de rationaliser les rSgle-
ments ont ete prepares et publies en collaboration avec
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des organismes comme la NAHB, 1l'American Planning
Association, l'Urban Development Institute et
l'International City Management Association. Un rapport
intitul@ "Streamlining Land Use Regulations: What Local
Public Officials Should Know" a &té largement diffusé aux
représentants &lus, aux urbanistes et aux constructeurs
d'habitations. La National Association of Counties parti-
cipe avec le HUD au Cost Reduction Project, dont 1l'objec-
tif est de diffuser de l'information sur les techniques de
réduction des cofits.

Programme de démonstration

A ses débuts, le Affordable Housing Demonstration Program
etait ax® sur les logements neufs destinés aux
propriétaires-occupants. On prévoit &tendre le programme
pour y inclure les projets de remise en &tat. L'objectif
général du programme a &té d'utiliser la réforme de la
réglementation et de nouvelles idées et techniques de
conception pour réduire les colits du logement. Suivent
quelques objectifs plus pr&cis du programme :

- cerner les innovations connues dans le domaine de la
construction, de la planification de l1l'emplacement, de
1'amé&nagement de l'emplacement et du traitement qui
peuvent r&duire le colit du logement;

- relever les r&glements f&déraux, des Etats et locaux,
comme les codes du batiment, les réglements de zonage
et les méthodes d'examen, qui découragent ou empéchent
l'utilisation de ces innovations;

- faire la démonstration de ces innovations au moyen de
projets réalis&s par des constructeurs locaux en colla-
boration avec des représentants locaux;

.= documenter les &conomies réalisées dans ces projets de

démonstration au moyen d'&tudes de cas et d'autres

documents d'information destin&s aux constructeurs, aux
représentants gouvernementaux et aux autres parties
s'intéressant a3 la question de 1'abordabilit@ du loge-
ment.

Le programme de démonstration du HUD a une caract@ristique
importante, soit gu'aucune subvention fédérale ne peut
étre versée pour la construction et la commercialisation
des ensembles. L'intérét et la comp&tence du constructeur
et l'engagement in@&branlable du gouvernement local sont
essentiels 38 la réussite d'un projet.

Suivent certains critéres pour la s@lection des projets :

- 1la taille de l'ensemble propos®e doit étre suffisante
pour démontrer comment il est possible de rendre des
densités plus fortes acceptables au moyen d'une
planification innovatrice; , ¢

- les gouvernements locaux doivent accepter de collaborer
3@ l'examen et 3 la suppression des contraintes imposgées



- 17 -

par la réglementation & 1'amé&nagement innovateur de:
lotissements; o

-~ le projet doit comprendre des maisons de divers styles
et dimensions.

Les premiers projets de démonstration ont &t@é réalisés
dans de nouveaux lotissements. Toutefois, plusieurs
projets plus r&cents ont utilis@ des terrains vacants oil
les défis sont souvent beaucoup plus grands en raison de
la résistance politique aux nouveaux concepts de lotisse-
ment dans les quartiers &tablis. Le HUD a aussi participé
3 des projets de démonstration pour encourager la produc-
tion d'appartements accessoires par le biais de la trans-
formation de maisons individuelles.

La NAHB a jou@ un rdole important en participant a l'appli-
cation du programme de démonstration et en fournissant de
l'aide technique. Le HUD prévoit entreprendre une
surveillance continue des projets de démonstration pour
établir la mesure dans laquelle ils sont efficaces pour
encourager l'adoption permanente de quelques-unes des
reformes et des innovations.

Citizen Action For Affordable Housing Program

Une grande partie des pressions en vue d'obtenir des loge-
ments abordables sont exercées par des Américains & revenu
moyen qui s'inqui&tent des problémes d'abordabilité de
leurs enfants et de leurs parents, et par des industries
gui sont pré&occupées par le manque de logements abordables
pour leurs employ&s. Le Citizen Action for Affordable
Housing Program vise a aider les groupes de consommateurs
et 1'industrie 3@ lutter de fagon efficace pour la réforme
de la réglementation au niveau local. Le programme est
lié au programme de démonstration en ce sens qu'on
s'attend que les projets r@ussis, qui démontrent ce qgu'il
est possible de réaliser, soient suivis d'initiatives des
citoyens destinées 3 provoquer 1l'adoption répandue des
innovations.

Directives de remise en &tat du HUD

En 1979, les dépenses du HUD pour les projets de remise en
&tat ont atteint 1,6 milliard de dollars et on a estimé& que,
de ce montant, 240 millions de dollars ont &t@ gaspillé&s en
raison d'exigences inutiles des codes du badtiment. Le
Congré&s a ordonné& au HUD de mettre au point un modéle de code
de remise en &tat que les Etats et les municipalit&s seraient
libres d'adopter et, en 1980, une série de 8 documents,-
intitul&e Rehabilitation Guidelines, a &té publiée. Le HUD
fait presentement la promotion active de ces directives par
le biais de semlnalres et d'atellers régionaux.
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Initiatives des Etats (pour plus de détails, voir 1'ANNEXE A)

De nombreux gouvernements d'Etat ont pris des initiatives
pour réduire les colts du logement. Ces mesures comprennent
la mise au point de directives de 1'Etat, la modification de
certaines lois et la promotion de projets de démonstration et
de conférences. Voici quelques—unes des initiatives les plus
inté@ressantes.

Certains Etats, dont la Californie, le Vermont et
1'Indiana, ont adopt@& des lois habilitantes qui prévoient
l1'intervention pour empécher la discrimination, au niveau
des gouvernements locaux, contre certains types de loge-
ments pré&fabriqués.

La Virginie a adopté& un code fondé sur le rendement, au
lieu du code normatif habituel, afin de permettre 1'utili-
sation des méthodes de construction les plus efficientes
qui soient compatibles avec les normes de santeé et de
sécurité.

L'Oregon, la Virginie et le New Jersey sont quelques-uns
des Etats qui ont adopt@é des lois visant & &tablir des
délais pour les approbations de lotissement.

Le Massachusetts et la Californie ont mis au point des
codes de remise en &tat qui tiennent compte du besoin
d'aborder la remise en &tat de fagon plus efficiente.

L'Oregon, la Californie et le Massachusetts ont adopt& des
politiques qui encouragent ou obligent les autorités
locales & fournir leur "juste part" des logements & faible
colit nécessaires dans leur ré&gion. Ces Etats obligent

aussi les municipalit@&s 3 supprimer les réglements qui
augmentent inutilement le prix des logements modestes.

Plusieurs Etats ont adopté des lois &tablissant des normes
maximales pour la construction de routes, de systémes
d'approvisionnement en eau et de traitement des eaux
d'égout, afin d'empécher les municipalités d'exiger une
infrastructure inutilement coliteuse (pratique connue sous
le nom de "gold plating").

Certains Etats, dont la Californie et la Pennsylvanie, ont
adopté des lois pour faciliter l'utilisation de logements
volants et pour encourager la transformation de maisons
individuelles en deux logements ou plus (appartements
accessoires).

La Virgiﬁie, 1'0Ohio, le New Jersey et la Géorgie ont
adopt@ pour les logements modulaires des codes sensibles
aux colits s'appliquant dans 1l'ensemble de 1l'Etat.
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Decisions du tribunal sur le zonage discriminatoire

Les dScisions de Mt. Laurel, au Nouveau Jersey, reprSsentent
les d8cisions judiciaires les plus connues sur le zonage
discriminatoire. La decision de Mt. Laurel 1 (1975) stipu-
lait que les rSglements de zonage de banlieue doivent
permettre 1"am8nagement d*un nombre de logements suffisant
pour satisfaire 3 une "juste part” des besoins de logement S
faible cout de la rSgion. La decision de Mt. Laurel 2 (1983)
est all8e encore plus loin et exigeait que les banlieues en
croissance utilisent des techniques de zonage i1nnovatrices
pour assurer la construction de logements 3 faible cout.
Plusieurs autres tribunaux d"6tat ont soutenu que les munici-
palit8s ont le devoir de tenir compte des besoins r8gionaux
dans leurs rSglements de zonage.

La Cour supreme du New Jersey a d8fini les techniques de
zonage 1Innovatrices suilvantes qu®elle peut exiger qu'une
municipality utilise pour veiller S ce qu“elle produise sa
"juste part” de logements 3 faible coQt.

Le zoncige d"encouragement, comme les primes de density,
qui perraettent 3 un constructeur de bStir des logements
suppiymentaires si une certaine proportion des logements
du lotissement sont ryservys pour les mynages 3 Tfaible
revenu. DTautres mesures possibles d"encouragement
comprennent la renonciation aux droits relatifs aux pares,
au lotissement et au traiteraent.

Le zonage d* inclusion, oQ les promoteurs sont tenus
d*inclure un nombre minimal de logements 3 faible cout
dans leurs ensembles. Les construeteurs qui construisent
un nombre de logements pour mynages 3 fTaible revenu supy-
rieur au nombre requis gagnent des crydits de zonage
d*inclusion qu ils peuvent vendre aux construeteurs qui
pryfSrent construire un nombre de logements infyrieur au
nombre requis.

Le zonage pour maisons mobiles, qui pryvoit 1l acceptation
de pares de maisons mobiles.

Le logement au "coQt le moins 8§lev8", dyfini comme les
logements les moins coQteux que les construeteurs peuvent
produire aprSs que la municipality a supprim8 toutes les
restrictions et les exigences excessives et a exercy
toutes les options positives qui puissent abaisser les

coQts

Initiatives des administrations locales (pour plus de
dytails, voir I"ANNEXE B.)

Le principal catalyseur de la ryforme de la r8glementation
entreprise localement a habituellement yt§8 la nycessite de



- 20 -

favoriser la croissance. Les principales réformes de 1'urba-
nisme & Fort Collins, au Colorado, et 3@ Phoenix ont &té&
adopté&es seulement apré&s de longs débats publics. Au fur et
a& mesure que s'am&liorait la compr&hension que les parties
inté@ressées avaient des problémes, les solutions sous forme
de réformes de la réglementation sont devenues plus faciles 3a

accepter.,

De nombreuses municipalit@&s ont mis sur pied des processus
d'approbation informatis@&s, ce qui signifie souvent que les
promoteurs n'ont plus @ présenter des plans @ de nombreux
organismes différents (c.-3-d. le processus devient unique
plutdt que répétitif). D'autres municipalités ont adopt& une
vaste gamme de pratiques moins complexes en vue de réduire au
minimum les d&lais d'approbation et d'inspection.

Initiatives de 1'industrie

En 1983, le président de la NAHB a mis sur pied le Regulatory
Reform Task Force, dont le mandat &tait de réaliser 1la
réforme de la réglementation & long terme.

La NAHB a travaillé@ en &troite collaboration avec le HUD et
le Joint Venture for Affordable Housing Program. L'Associa-
tion a fourni un soutien technique aux constructeurs partici-
pant aux projets de démonstration et a utilis@ le Citizen
Action Program, et ses propres succursales locales, pour
allier ses efforts a ceux des groupes de citoyens pour mettre
sur pied des groupes de pression efficaces en vue d'une
réforme de la réglementation au niveau local.

La NAHB travaille aussi activement avec les organismes res-
ponsables des codes du batiment afin d'am@liorer l'efficience
des exigences des codes. Par exemple, de récents changements
apporté&s aux codes de plomberie traduisent le fait que les
appareils de plomberie extr@mement efficaces peuvent s'accom-
moder de syst@&mes de distribution @ plus faible capacit&, ce
qui permet l1l'utilisation de tuyaux de diam&tre plus petit.

Point de mire des efforts

Il est &vident, d'aprés ce qui préceéde, qu'une grande partie
des efforts am&ricains dans le domaine de la ré&forme de la
réglementation a vis@ a convaincre tous les niveaux de
gouvernement, l'industrie et les consommateurs du besoin
d'une réforme et des avantages qu'ils pourraient en tirer.
Cela aide 3 €liminer les obstacles 3 la réforme et 3@ favori-
ser une attitude de collaboration plutdt que d'hostilit@ dans
les rapports entre l1l'industrie de la construction ré&siden-
tielle et les organismes de ré&glementation.



Initiatives canadiennes

Pressions actuelles en vue de la réforme de la réglementa-
tion

Bien gu'on n'ait pas poursuivi aussi &nergiquement la réforme
des contrdles de la construction et du lotissement au Canada
gqu'aux Etats-Unis, on a releveé les mBmes types de probl2mes
fondamentaux dans de nombreux rapports publi&s. Toutefois,
selon certaines indications, on accordera une priorité@
beaucoup plus grande @ la réforme de la réglementation &
l'avenir. Ces indications comprennent :

- le rapport du Groupe de travail Nielsen sur la ré&glementa-
tion, qui recommande une révision générale des réglements,
notamment de ceux qui sont administr@s par des organismes
fédéraux;

- le programme ontarien "Building Together", dont un des
principaux objectifs est de rationaliser et de simplifier
les réglements du batiment;

- les initiatives du Comit@ associ@ du Code national du
batiment en vue d'encourager l'adoption uniforme du Code
national du batiment dans l'ensemble du Canada;

~ les propositions d'organismes, comme la F&dération cana-
dienne des municipalit@&s, l'Association canadienne des
responsables de l'habitation et de 1'urbanisme et 1'Asso-
ciation canadienne des constructeurs d'habitations,
prévoyant la collaboration en vue de trouver des fagons
d'améliorer l'efficience des ré&glements du batiment..

Dans le domaine du logement, les pressions exercées en vue de
la réforme indique qu'on reconnait que les ré&glements actuels
ont tendance & réprimer 1l'innovation et a augmenter les
cofits, 3 un moment ol 1'industrie doit réagir de fagon effi-
cace pour s'adapter 3 l'@volution des marchés et de la
technologie et oll le besoin de logements plus abordables se
fait sentir. '

Etudes et rapports antérieurs

En 1973, 1'Ontario Advisory Task Force on Housing Policy a

publi@ un rapport (rapport Comay) contenant plusieurs recom-

mandations sur les moyens que pourrait utiliser la province

pour pousser les municipalit&s d modifier leurs normes

d'aménagement afin de faciliter la production de logements

abordables. Suivent gquelque-unes de ces recommandations, qui

sont encore liées aux probl@mes actuels :

- gque l'inclusion de politiques de logement dans les plans
régionaux et locaux officiels soit obligatoire;

- que la province établisse des normes minimales convenables
d’' am&nagement et d'occupation, tout en interdisant aux
‘municipalités 4'imposer des exigences plus rigoureuses,
sauf pour des raisons acceptables prouvées;
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- gque l'administration des reglements soit simplifi&e et
accélérée (rationalis&e) et que des d&lais ou dates
limites soient appliqu&s au traitement des demandes de
lotissement;

- que les politiques, réglements et m&thodes 3 suivre par
les promoteurs soient explicitement &noncés et publiés;

- que l'aide financi®re aux municipalit&s pour les services
soit 1li&@e aux normes minimales, et que les municipalité@s
payent elles-mémes les colits de viabilisation sup@rieurs
aux normes minimales;

- gque 1l'on &tablisse des reéglements de zonage municipaux qui
facilitent la construction d'autres types de batiments
résidentiels & densité& moyenne;

- que les normes d'occupation et les reéglements de 2zonage
municipaux soient révisés pour faciliter la transformation
de grandes maisons sous-utilis@es en vue de leur occupa-
tion par plusieurs familles;

- que la province ne permette pas aux municipalit&s d'inter-
dire l'utilisation des maisons mobiles en vertu d'arrétés
de zonage.

En 1976, l'Ontario a &tabli des directives pour la viabilisa-
tion efficiente qu'elle a publi@es en vue de leur adoption
par les administrations locales. Ces normes ont &té& adoptées
dans quelques municipalité@és.

Le rapport de la Commission fédérale-provinciale sur l'offre
et le prix du terrain résidentiel viabilis@ (rapport
Greenspan), publi& en 1978, indiquait que bien que des
facteurs de demande aient provoqué& une hausse spectaculaire
du prix des terrains et des maisons au d&but des anné&es 1970,
les formalit&s administratives provinciales et municipales,
les impdts sur les terrains 8levés impos&s par les municipa-
lités, les services municipaux de qualité& excessive, les
efforts des municipalit@&s pour protéger leur assiette de
1'impdt et la résistance des citoyens aux nouveaux lotisse-
ments ont tous contribu®@ au prix @levé du logement. Le
rapport concluait aussi que le systéme municipal de taxes
fonciéres n'encourage nullement les administrations locales a
produire des logements a faible coflit.

Un rapport publi& en 1979 par le gouvernement de l'Ontario
proposait des normes d'am&nagement urbain ou de lotissement
qui réduiraient consid&rablement les colits unitaires.
L'&tude montrait qu'en ré&duisant les largeurs des rues et les
dimensions des terrains, et en modifiant les normes pour les
trottoirs et les branchements de services, il @tait possible
de réaliser des &conomies considé&rables. Les normes ont &té
publi&es comme directives seulement et certaines municipa-
lités de 1l'Ontario les ont adopt&es sans difficulté&. Toute-
fois, de nombreuses municipalités imposent encore des normes
de beaucoup supérieures 3 celles que proposaient les direc-
tives.
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En 1984, un rapport du Conseil pour l1l'expansion de 1'indus-
trie de la construction proposait que les réglements sur le
lotissement et la planification soient assujettis 3 une
analyse colit-avantages et qu'ils fassent 1l'objet d'examens
périodiques. Le Conseil recommandait aussi que les
dirigeants de tous les gouvernements du Canada accordent une
haute priorité 38 la réforme des réglements visant la cons-
truction et 1l'urbanisme.

Une @&tude de la densification résidentielle et de la conser-
vation du parc de logements locatifs réalisée par Klein et
Sears pour le ministére des Affaires municipales et du
logement de 1l'Ontario (publi&e en 1983) concluait qu'il
existe des possibilit@&s réelles considérables d'augmenter le
parc de logements locatifs dans les municipalit@s ontariennes
par diverses activités de densification. Toutefois, le
rapport faisait remarquer que les ré&glements municipaux
existants et d'autres réglements ont pour effet, dans la
plupart des cas, de d&courager ou d'interdire presque toutes
les formes de densification des quartiers. Le rapport
faisait un certain nombre de recommandations pour r&duire les
restrictions sur la densification et l'utilisation de '
terrains vacants attribuables aux reéglements, aux plans
officiels et au processus d'approbation des lotissements
municipaux. Voici quelques-unes de ces recommandations :

- gque les municipalités ré&visent leurs plans officiels et
leurs réglements de zonage pour permettre "de droit" la
transformation et l'utilisation des terrains vacants, et
évitent les exigences dé&raisonnables liées au stationne-
ment, les dimensions minimales des logements, les normes
subjectives visant l'apparence ext@érieure et les restric-
tions portant sur 1l'age des immeubles pouvant &tre trans-
formés;

- que les municipalit&s créent un poste de facilitateur du

_ processus de lotissement a 1'hGtel de ville;

- que les demandes ne s'&loignant que légérement des exigen-
ces du réglement de zonage ne soient pas assujetties au
processus du comit& de dérogation.

Initiatives europ&ennes

Dans de nombreux pays européens, le nombre de personnes de
plus de 65 ans dépasse d&ja 15 % de la population (9 % % au
Canada). Ce changement important de la pyramide des &ages,
allié a la nécessité de maximiser l'utilisation des terrains
et de 1l'infrastructure, a motivé la recherche de facgons de
mieux utiliser le parc de logements existants pour fournir de
petits logements. Ainsi, les exigences en matiére
d'urbanisme et les codes du batiment ont &té modifi&s pour
faciliter plutdt qu'empé&cher la densification et la.
transformation. En raison des contextes de réglementation et
d'urbanisme différents, on n'a pas encore tenté d'eétudier les
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détails des méthodes utilis@es dans ces pays pour &tablir la
mesure dans laquelle il serait possible de les adopter au

Canada.

Un domaine possible de réforme de la réglementation dont on a
peu d'expérience en Am&rique du Nord est l'utilisation de
normes fondé&es sur le rendement pour les codes du batiment.
I1 conviendrait donc d'&tudier les exp@riences en Suéde, ol
on utilise les normes de rendement depuis plusieurs anné&es,
et en Grande-Bretagne, ol des codes se fondant sur le rende-
ment ont &té adoptés a8 la fin de 1985. Dans le cas de la
Grande-Bretagne, il est possible d'@tablir pourquoi on a
décidé@ de passer aux codes fondés sur le rendement, comment
les codes ont &té mis au point et en vigueur et comment
l1'industrie et les organismes de réglementation ont réagi a
la nouvelle approche.
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OPTIONS POUR LA r6FORME DE LA REGLEMENTATION AU CANADA
Obtenir 1"appuil du public

Selon I"exp8rience aux Etats-Unis, la sensibilisation du
public aux problSmes du contexte actual de rSglementation est
une 8tape essentielle pour I"amener S examiner les avantages
possibles de la rSforme de la r8glementation. Il faut que
les hommes politiques s"engagent S rSviser les objectifs de
la r8glementation et 3 explorer, mettre au point et adopter
des fTagons plus efficientes de rSaliser ces objectifs.

Le principal objectif du Joint Venture For Affordable Housing
Program du HUD a 8&t8 d"obtenir un soutien pour la rSforme de
la r8glamentation au niveau des administrations locales. Le
programme y parvient par les moyens suilvants ;

rassembler et diffuser de 1"information qui iIndique les
problSmes et propose diff8rentes fagons de s"y attaquer;

- donner un moyen de dSmontrer ce qu®il est possible de
rSaliser par la collaboration entre les organismes de
r8glementation locaux et I17industrie;

rendre les rSsultats publics pour montrer qu“il est
possible de r8aliser des Economies consid8rables sans
sacrifier les niveaux essentials de sant™ et de security,
ni compromettre les services locaux, les valeurs immobi-
liSres ou les assiettes de IT7impot.

Les gouvernements f8d8ral et provinciaux s"intSressent evi-
demment 3 toute r8forme de la r8glementation qui amSliorera
1*abordabilit8 du logement et r8duira le besoin de subven-
tions. Les avantages pour les administrations locales
peuvent comprendre ;

- une meilleure aptitude 3 promouvoir la croissance, par
I"offre d"une vaste gamme d"options en mati&re de logement
(il convient de faire remarquer que de nombreuses reformes
de la r8glementation (p. ex., la rationalisation) permet-
tront des Economies sur tous les lotissements, et non
seulement sur ceux qui sont destines aux fTamilies 3 revenu
faible et moyen. Il est probable qu“elles auront aussi
des avantages pour les lotissements commerciaux, un autre
facteur positif qui favorise la croissance.);

une reaction positive de la part des r8sidents S8tablis,
qui considSrent qu“on s"attaque de fagon positive aux
problSmes d"abordabilit8 du logement de leurs families, et
3 ceux quTils connaltront peut-8tre eux-memes lorsqu”ils
seront plus 3g8s;

la r8duction des frais d"administration des rSglements;
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- la réduction des colits de construction et d'entretien de
l'infrastructure;
- un accé&s possible aux fonds publics qui, autrement,
seraient peut-&tre nécessaires pour les subventions au

logement.

Stratégies possibles

Les deux approches suivantes en vue de stimuler la ré&forme de
la réglementation illustrent la vaste gamme des options
stratégiques possibles.

Approche 1 — Diffusion am&lior@e de 1'information

Cette approche renforcerait ce qui se passe actuellement. On
tenterait d'am&liorer le rassemblement d'information et sa
diffusion aux personnes les mieux en mesure d'influencer et
de lancer la réforme de la réglementation. Les documents
comprendraient de 1l'information sur :

- des @tudes de recherche;

- des démonstrations;

- des expériences réelles de la réforme de la réglemen-—

tation.

On pourrait avoir recours aux présentations audio-visuelles
pour mieux illustrer des méthodes innovatrices et des ensem-
bles d'habitation réels. Des ateliers et des s@minaires
pourraient favoriser 1l'&change des idées.

La sensibilisation de tous les int@ress@&s aux possibilité@&s de
réforme encouragerait de nombreux organismes de réglementa-
tion a travailler activement a la réforme et leur donnerait
une bonne base de connaissances pour les aider a choisir les
meilleures options.

Les principaux d&savantages de cette approche sont les
suivantes : elle est susceptible de se traduire par une
acceptation trés in&gale de la réforme; et il pourrait y
avoir un dédoublement considérable des efforts d'examen et de
mise au point de nouveaux mécanismes de réglementation.

Approche 2 — Plan intégré pour la réforme de la réglementa-
tion

Dans le cadre de cette approche, on rassemblerait des repré-
sentants de tous les organismes clés participant & l1l'&labora-
tion et a l'administration des réglements et de tous les

secteurs de 1'industrie touch&s par les raglements. L'objec-

tif serait de mettre au point un plan int&gr@ pour travailler
énergiquement 3 la réforme de la réglementation. Pour que ce
processus soit poissible, on pourrait charger un comit@ de
taille moyenne d'&laborer des stratégies et des priorités
globales, alors que de petits sous-comit&s pourraient
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.s'attaquer a8 des domaines particuliers de réglementation et
de réforme.

Suivent les principaux avantages de cette approche :

- La participation de tous les principaux int&ressés &
1'élaboration des réformes recommandées augmentera grande-
ment les perspectives d'acceptation et de mise en oeuvre

" de ces réformes.

- Il est probable que cette approche permettrait la création
d'un contexte de réglementation plus un1forme dans
1t ensemble du Canada.

- On réduirait au minimum le dédoublement des efforts et on
regrouperait les ressources pour €laborer et promouvoir de
nouvelles m&thodes de r&glementation et mettre au point
les m&canismes n&cessaires pour les appliquer et les
administrer (p. ex., modéle de codes, démonstrations,
processus d'approbation informatisés, etc.).

- Il permet l'@&change fertile d'id€es, une large base pour
l'identification des problé&mes et une occasion d'établir
des priorités dans un contexte global.

Nous prévoyons les dé&savantages suivants :

- Il pourrait se révéler incommode de faire participer tous
les organismes intéressés.

- Il se peut que les organismes soient peu disposés & délé-
guer des pouvoirs et des ressources.

- Une tendance & défendre les int®&rdts de longue date pour-
rait voir le jour.

Un investissement relativement modeste dans la poursuite
vigoureuse de la réforme de la réglementation pourrait engen-
drer des avantages financiers importants pour le gouverne-
ment, l'industrie et les consommateurs. Il existe maintenant
une expérience considérable pour ce qui est de déceler les
probleémes et d'€laborer et de mettre en oeuvre des mé&thodes
de réglementation de rechange pour rem@dier aux probleémes.
Compte tenu de ces circonstances, il est opportun et faisable
d'agir énergiquement pour accélérer la réforme des réglements
appliqu&s a la construction et 3 la remise en &tat de loge-
ments. Il faut tenter d'obtenir le soutien de tous les
organismes int&ressés a l'€gard de 1'idée de mettre au point.
un plan int&gré pour la réforme des réglements qui sont
appliqués a la construction et a la remise en @tat de
logements.
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ANNEXE A — EXEMPLES D'INITIATIVES DE CERTAINS ETATS DES AMERICAINS
VISANT LA REFORME DE LA REGLEMENTATION ET LA PRODUCTION
DE LOGEMENTS ABORDABLES

Les gouvernements de certains Etats am&ricains ont lancé& divers
types de programmes dans le but de réduire les cotits du logement en
encourageant la réforme de la réglementation. Ces efforts sont
allés de directives et de lois de 1'Etat, jusqu'aux démonstrations
" de logements abordables et aux conférences parraindes par l1l'Etat.

- Initiatives de diffusion de 1'information

Pour attirer l'attention du public sur la question de 1'aborda-
bilit& et sur les occasions de réforme de la réglementation, un
certain nombre d'Etats ont &tabli des programmes de démonstra-
tion de logements abordables, organis& des confé&rences et
entrepris de la recherche et de l'analyse de politiques. Ces
efforts, qui ont regu un grand appui du monde des affaires, des
travailleurs et des consommateurs de logements, ont @t@ utiles
pour @tablir une ligne de conduite et obtenir un appui politi-
© que. '

Par exemple, le New Jersey a créé une commission d'@tude sur les
maisons mobiles pour examiner la situation et le rdle possible
des maisons mobiles sur le march& du logement de l1l'Etat. Les
ateliers en vue de dessiner des plans pour des logements aborda-
bles ont eu lieu au Colorado, en Floride, en Illinois, au
Maryland, a@ Rhode Island et en Virginie.

En 1983, un atelier tenu dans 1'Etat du Missouri et rassemblant
des préteurs, des agents immobiliers, des urbanistes et des
fonctionnaires de 1'Etat et des municipalit&s a recommandé des
mesures pour abaisser les colts du logement dans l'ensemble de
1'Etat. Voici quelques-unes des propositions de mesures 3
prendre par le gouverneur, la législature et les organismes de

1'Etat :

. Examiner les ré&glements et les pratigues de tous les orga-
nismes de l1'Etat du point de vue de leur effet sur 1le
logement.

. Examiner les lois habilitantes de 1'Etat pour recommander la

restriction des réglements locaux d'urbanisme et de zonage &
ceux qgui sont nécessaires pour assurer la santé et la s@&cu-
rité. L'obligation de faire la preuve des intéréts essen-
tiels et pressants justifiant les réglements impos@s devrait
incomber aux autorit@&s qui imposent les réglements.

. Créer des mod&les de normes d'amé&nagement et de r&glements
d'urbanisme et de zonage pour la production de logements
abordables.

. Renseigner sur les faits nouveaux les pouvoirs locaux res-
ponsables de l'urbanisme et du zonage pour assurer que les
localit®&s sont en mesure d'adopter des réglements
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d'utilisation des terrains et des techniques d'urbanisme
innovateurs et souples.
. Exiger que toutes les juridictions qui appliquent des codes
du batiment se conforment @ un seul code actuel reconnu a
1'&chelle nationale.
Etablir un personnel de recherche et d'examen de la politi-
que de logement pour examiner les problémes d'abordabilité.

Directives l&gifé&r8es par 1'Etat

Les Etats ont pris d'autres mesures, comprenant des décrets-lois
et des directives statutaires pour des réformes visant la
production de logements abordables; des lois habilitantes qui
permettent aux localit&s d'adopter des réformes susceptibles de
réduire les colits; et des lois exigeant que les gouvernements
locaux appliquent des normes particulig&res ou prennent des
megures spécifiques. Voici quelques—unes de ces initiatives
d'Etats :

Portant sur les maisons préfabriquées

La Californie, le New Hampshire, le Vermont et 1'Indianna ont
adopté des lois qui interdisent les réglements de zonage locaux
limitant indUment 1l'utilisation de maisons préfabriquées.

La Californie permet l'imposition de taxes fonci&res & l'&gard
de maisons mobiles installées sur des syst&mes de fondation.

Les lois de la Californie permettent aussi 1l'imposition locale
de taxes foncieéres 3 1l'é&gard de toutes les nouvelles maisons
mobiles vendues aprés juillet 198l. De nombreuses municipalit@s
justifient la restriction de l1'@tablissement de parcs de maisons
mobiles en faisant valoir que la situation des maisons mobiles
comme propriété& personnelle les empéche de percevoir des taxes
suffisantes pour couvrir les coflits des services.

La Local Government Comprehensive Planning Act de la Floride
exige que les maisons mobiles soient trait&es comme tout autre
logement aux termes de la loi. La composante du logement du
plan de chaque juridiction doit aussi prévoir des emplacements
pour les maisons mobiles. Une fois adoptées, ces composantes du
logement des plans ont la méme valeur que des ordonnances.

Le Vermont interdit maintenant tout réglement de zonage local
qui a pour effet d'exclure les maisons pré&fabriqu@es ou tout

autre genre d'habitation industrielle. Les maisons préfabri-
quées ne peuvent &tre exclues qu'aux mémes conditions que les
maisons ordinaires.

La Virginie, 1'0Ohio, le New Jersey et la Géorgie ont adopté& un
code efficient pour les maisons modulaires qui s appllque dans
l'ensemble de 1'Etat.
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Portant sur les codes du batiment

La Virginie a adopt@ un code du bdtiment orient& vers le rende-
ment plutdt que le code normatif plus commun. Le nouveau code a
éteé adopté parce qu'il permettrait la construction au cofit le
moins &levé possible qui soit compatible avec les normes recon-
nues de sant@ et de s&curité& publiques. Pour assurer son appli-
cation convenable, 1'Etat a &tabli des normes minimales de
formation et d'expérience.

Portant sur la rationalisation des processus d'approbation

L'Oregon a adopt& une loi qui interdit aux municipalités d'agir
d'une fagon qui les empé&che de faire rapidement des inspections
de conformité au code du batiment et des examens des plans.
L'Oregon exige maintenant gque les gouvernements locaux prennent
une décision finale & l'&gard d'un plan de lotissement dans les
180 jours (6 mois) qui suivent la présentation du plan.

La Virginie applique une loi qui pré&voit un délai maximal de
4 mois pour la délivrance de tous les permis de lotissement.

Au New Jersey, l'aspect le plus réussi des tentatives de 1'Etat
pour simplifier le processus d'approbation local a &té le délai
maximal pour l'examen des demandes.

Portant sur la remise en &tat

Le Massachusetts a &laborg& un code de remise en &tat qui permet
a 1'&tat actuel d'un immeuble de devenir la norme minimale de
rendement. Les travaux de remise en &tat qui se traduisent par
un niveau de sant@ et de sécurité inférieur a celui de 1l'immeu-
ble existant sont interdits.

La Californie a adopt@ une ligne de conduite quelque peu diffé-
rente en indiquant les @carts permis du code du batiment de
1'Etat pour les travaux de remise en &tat. (Cette approche
ressemble 3 celle qu'ont adoptée les villes de Saint John,

Winnipeg et Vancouver.)

Portant sur les exigences de "juste part” et de "coiit le moins
éleveé"”

Quelques Etats ont adopté& des politiques qui encouragent ou
oblige les juridictions locales a fournir une "juste part" des
logements . a faible colit né&cessaires dans la ré&gion. Les Etats
figurant sur la liste ci-aprés ne permettent plus aux gouverne-
ments locaux d'@&viter la production d'un certain nombre des
logements abordables qui sont nécessaires dans la région avoisi-
nante en imposant des r&glements faisant obstacle a divers
genres de logements abordables. Ces Etats exigent aussi que les
municipalit@s suppriment les réglements qui augmentent indUment
le prix des logements modestes.
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L'Oregon a adopté une loi sur la planification de
l'utilisation des terrains qui exige qu'une quantité@
suffisante de terrains soit r&servée aux logements
abordables. Cette exigence a l'autorit& d'une loi de

1'Etat. Pour la région de Portland, 1'Etat a &tabli des
normes de densit@ minimale et de nouvelles normes de
combinaison de types de maison (la densit® minimale est de
6,23 logements par acre de terrain se prétant & la
construction et 50 % des logements doivent @tre des logements
collectifs). Pour obtenir 1‘'approbation de 1'Etat, les plans
locaux doivent : prévoir l'utilisation de maisons
préfabriquées; assouplir les normes de lotissement; et
utiliser des primes de densit&. L'Oregon a adopté comme
politique que les municipalit@s ne doivent pas augmenter
indlment le cofit du logement. Les ré&glements locaux doivent
faciliter la production de logements au cofit le moins &levé
possible, méme si le colit est encore trop é€levé pour les
personnes a faible revenu.

La Californie exige que les plans globaux d'utilisation des
terrains des localit@s comprennent une composante de logement
qui accorde une attention particuliére aux besoins des
ménages a revenu faible et moyen. Cette exigence n'a pas
l'autorité d'une loi de 1'Etat, contrairement 3 la Loi sur la
planification de 1'0Oregon. La Californie a aussi adopté des

"lois qui interdisent la discrimination contre les groupes 3a

revenu faible et modeste dans les lotissements. Dans le
cadre de son processus global de révision de la r&glementa-
tion, la Californie exige que les gouvernements locaux abais-
sent les normes d'am@&nagement inutiles pour permettre la
production de logements plus abordables.

Le Massachusetts a adopté& comme politique de ne pas verser de
fonds pour 1l'aménagement des collectivités aux localit@&s qui
acceptent de produire moins que leur "juste part" de
logements & faible cofit. Jusqu'a présent, cette politique a
surtout &té orienté@e vers les logements subventionnés plutdt
que vers les logements du marché a faible colit. Il y a
environ 10 ans, le Massachusetts a adopt@& une loi pour
empécher les gouvernements locaux d'utiliser leurs pouvoirs
de zonage pour faire de la discrimination contre le logement
subventionné (on a appel@ cette loi la "loi anti-snob"). ILe
Massachusetts a aussi pour politique de ne pas verser de
subventions de 1'Etat aux municipalit@&s qui n'appuient pas
les modifications du zonage et les autres mesures qui augmen-
tent la densité ou abaissent les collts du logement. .

D'autres Etats ont adopt® des politiques pour :

contrdler 1l'établissement de normes maximales pour la
construction de routes, l'approvisionnement en eau et les
systeémes de traitement des eaux d'é&gout afin d'emp@cher les
municipalité&s d'exiger une infrastructure inutilement
coliteuse (pratique connue sous le nom de "gold-plating");
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- permettre la construction d'un deuxi&me logement (logements
volants) sur les terrains de maisons individuelles et la
transformation de maisons individuelles en deux logements ou
plus (appartements accessoires).

Décisions du tribunal d'Etat sur le zonage discriminatoire -
Mt. Laurel

Les poursuites judiciaires les plus connues dans le domaine du
zonage discriminatoire ont &té celles de Mt. Laurel, au New Jersey.
La décision Mt. Laurel 1 (1975) stipulait que les ordonnances de
zonage dans les régions suburbaines doivent permettre 1'am&nagement
d'un nombre de logements suffisant pour satisfaire a une juste part
des besoins de logements pour familles 3@ faible revenu de la
région. La décision de Mt. Laurel II (1983) est all&e encore plus
loin en exigeant que les banlieues en croissance utilisent des
techniques de 2zonage innovatrices pour assurer la construction de
logements pour familles & faible revenu. Plusieurs autres tribunaux
d'Etat ont maintenu que les municipalit&s ont le devoir de tenir
compte des besoins régionaux dans leurs ordonnances de zonage.

Une question plus contentieuse concerne l'@tablissement de la juste
part d'une municipalit&. Aux termes de la décision de Mt. Laurel,
trois juges d'instance &tablissent la juste part des besoins de
logement pour personnes & faible revenu que la municipalit@ doit
assumer. La Cour supréme du New Jersey a décrit des techniques de
zonage innovatrices que le tribunal d'instance peut exiger qu'une
municipalit@ utilise afin de produire sa juste part. Si un gouver-
nement local ne peut assurer la construction de sa.juste part de
logements pour personnes & faible revenu par d'autres moyens, le
tribunal l'obligera 3 utiliser ces techniques. Suivent quelques-
unes des techniques innovatrices mentionn&es par la Cour supréme :

- Le zonage d'encouragement, qui assouplirait certaines restric-
tions dans un reglement de zonage en &change de la production
d'un nombre précis@ de logements pour personnes a faible
revenu. Un exemple des mesures d'encouragement possibles est
les primes de densit@, qui permettent aux constructeurs de
construire des logements supplémentaires s'ils désignent une
certaine proportion des logements du lotissement (habituellement
25 %) pour les ménages & faible revenu. D'autres mesures
d'encouragement possibles comprennent les renonciations aux
droits liés aux parcs, au lotissement et au traitement.

- Le zonage d'inclusion, qui diffeére du zonage d'encouragement en
ceci qu'il n'est pas volontaire et qu'il ne fait pas appel a
diverses mesures d'encouragement. Il exige que les promoteurs
incluent un nombre minimal de logements pour personnes a faible
revenu dans leurs lotissements. Parce que certains construc-
teurs ont moins de difficulté@ que d'autres a fournir le nombre
requis de logements ‘pour personnes a faible; revenu, la d&cision
de Mt. Laurel prévoit des crédits de zonage d'inclusion. Les



- 33 -

construeteurs construisant plus de logonents pour personnes 3
faible revenu que le pourcentage requis peuvent vendre les )
cr8dits S d"autres construeteurs qui prSfSreraient en construire

mo ins.

- Le zonfige pour niaisons mobiles, relev8 par la Cour supreme du
New Jersey comme une autre m8thode positive que les municipali-
t8s pouvaient utiliser s"il leur Stait impossible de se confor-
mer S l"exigence de juste part par d"autres moyens.

- Le logement au "coQt le moins 8levS"™, d§fini par la Cour comme
les logements les moins coQteux que les construeteurs pouvaient
produire apré&s la suppression, par la raunicipalite, de toutes
les restrictions et exigences excessives, et apré&s 1l utilisation
par la municipality de toutes les mesures positives qui
pourraient abaisser les coQts. Le logement au 'cout le moins
8levy" serailt exig8 en dernier recours, aprSs que la municipa-
lity ait supprimy tous les obstacles de ryglementation et
qu elle soit encore incapable de produire sa "juste part"” de
logements 3 faible coQt.

Les dycisions de Mt. Laurel reprysentent un revirement important des
pratiques de zonage de longue date. Bien qu"3 ses debuts, le zonage
ait yty destiny 3 protyger la santy, la sycurit8 et le bien-8tre
gynyral de la collectivity, son utilisation depuis s"est considera-
blement yioignye de ce but lygitime. On a donny une iInterprytation
trSs libre 3 I1"expression "bien-ytre g8nyral de la collectivity”
pour justifier 1"exclusion des logements collectifs. Peu de temps
aprSs sa mise en oeuvre, le '"zonage d"Euclide™ a 8ty accepty comme
une fTagon efficace, quoique brutale, de proteger les services du
quartier et les valeurs 1mmobiliSres. Les dycisions de Mt. Laurel
limitent considyrablement I"aptitude des municipalitys de I"Etat du
New Jersey 3 protyger les int8ryts de leurs rysidents au dytriment
de la collectivity rygionale. La dycision marquante de la Cour
suprSme du New Jersey exige que les municipalit8s locales tiennent
compte, dans leurs dycisions en mati3re de zonage, du bien-Stre de
la collectivity plus ytendue en produisant des logements abordables.
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ANNEXE B - EXEMPLES D'INNOVATIONS DE CERTAINES ADMINISTRATIONS
LOCALES AMERICAINES DANS LE DOMAINE DE LA REGLEMENTATION

Fort Collins, Colorado

En 1981, Fort Collins a adopt& une fagon d'aborder la r&glementation
de l'utilisation des terrains qui est radicalement diff&rente du
zonage conventionnel. Habituellement, le zonage consiste a classer
les utilisations des terrains (p. ex., résidentielle, commerciale et
industrielle) et & affecter ces utilisations a des zones
géographiques pour assurer la séparation spatiale des utilisations
considérées incompatibles. A 1'int@rieur de chague zone, les
utilisations des terrains sont plus ou moins uniformes. Cette
technique de zonage est essentiellement normative, en ce sens que
certaines catégories d'utilisation des terrains doivent @tre
affect@es a des zones g&ographiques différentes et séparées
matériellement afin de minimiser les externalit&s négatives. On
suppose que différentes utilisations des terrains sont
incompatibles, bien que cette hypoth&se puisse &tre fausse dans de
nombreux cas.,

Fort Collins a supprim@ le zonage conventionnel et a cr&eé un systéme
d'orientation pour l'utilisation des terrains, qui correspond au
zonage fond@ sur le rendement. Dans le cadre de ce nouveau syst@éme
(que 1'American Planning Association a reconnu en remettant a la
ville son prix de 1982 pour programme d'urbanisme exceptionnel), la
ville n'@tablit plus de zones g@éographiques pour les utilisations
résidentielles, commerciales et industrielles. Chaque lotissement
proposé& est &valué selon plusieurs critéres de rendement li&s a
l'esthétique, a l'effet sur l'environnement, a la compatibilité avec
les réseaux de transport, etc., On utilise un systéme par points
pour &valuer les projets d'am@&nagement et accorder des primes de
densit@. Contrairement au zonage conventionnel, le systéme d'orien-
tation pour l'utilisation des terrains @tablit une densit@ minimale
pour le lotissement, en se fondant sur la densité minimale requise
pour assurer la prestation efficace des services publics. Des
densités maximales sont aussi &tablies, mais elles sont li@es & un
certain nombre de crit@dres, y compris la proximit@ aux centres
d'emploi, aux magasins, aux réseaux de transport, etc. La caracté-
ristique remarquable de cette méthode est que toutes les utilisa-
tions des terrains sont possibles, a2 condition qu'elles soient
compatibles avec les utilisations des terrains environnants et
conformes aux objectifs de la collectivité.

Le zonage fondé& sur le rendement est plus objectif et ses ré&sultats
sont plus prévisibles parce que les critéres pour l'acceptation des
projets sont explicites. En outre, 1l'importance accordée & divers
aspects du rendement est aussi explicite. Cette connaissance des
préférences municipales permet aux constructeurs d'&laborer des
propositions qui mettent l'accent sur les caract@&ristiques qui sont
les plus importantes pour la municipalit@, et les constructeurs et
la municipalité profitent tous deux d'un d&lai de traitement
beaucoup plus court. Bien que les facteurs politiques et la
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subjectivity ne soient probablement pas absents lors de 1"affecta-
tion des points, cette mSthode a pour principal avantage de pr8ciser
les objectifs de la r8glementation, les critSres et les prioritss.

A 1"heure actuelle, on amSnage une collectivity planifiye de

403 acres S Fort Collins. Le lotissement comprendra des apparte-
ments, des maisons-patios et des maisons en rangye, ainsi que des
entreprises commerciales et de haute technologie. Bien qu®on consi-
dyrait souhaitable la combinaison d utilisations rysidentielles,
commerciales et industrielles A Fort Collins, ville qui connait une
croissance rapide, le zonage conventionnel prysentait des obstacles
importants, plut6t que des mesures d"encouragement, aux combinaisons
d' utilisations de ce genre. La nouvelle technique de zonage laisse
en grande partie au marchy le soin d"ytablir une utilisation
particuliSre, alors que la ville ryglemente les caractyristiques
externes du projet, c.-S-d. les aspects qui influent sur la rygion
environnante

Il est yvident que le zonage fondy sur le rendement permet une
diversity beaucoup plus grande des utilisations des terrains dans
une rygion donnye. Cela pr8sente la possibility de ryduire les
coQts unitaires de 1"infrestructure et des terrains grSce S
1*augmentation des densitys et 3 1"amyiioration de la conception,
sans pour autant ryduire la quality du quartier. A Fort Collins,
cette technique a aussi aidy 3 promouvoir l1l-utilisation des terrains
vacants pour des lotissements bien congus 3 forte density.

Fort Collins a aussi utilisy diverses techniques de rationalisation
pour rydulire le temps nycessaire 3 I"examen municipal des projets de
lotissement. Ces techniques comprennent un premier excimen des
propositions de lotissement par le personnel avant la pryparation
des plans dytailiys. Cela a donny au personnel plus de temps au
dypart pour trouver la solution aux problSmes qui, autrement,
auraient pu 8tre renvoyys plusieurs fois entre le personnel et le
Conseil municipal. Cette technique peut aussi Talre yconomiser aux
promoteurs les frais qu®ils auraient engagys pour les travaux de
conception rejetys. On a rationalisy les inspections des batiments
en formant des iInspecteurs dans les diffyrents mytiers pour ryduire
3 une seule le nombre d"inspections nycessaires. Cela peut sauver
temps et argent au constructeur et 3 la municipality. Un seul
organisme d"examen (la commission de zonage et d"urbanisme) prend
les dycisions sur toutes les propositions d-utilisation des terrains
et de lotissement. Le Conseil municipal ne partieipe pas 3 la prise
de ces dycisions, qui se fonde sur le systSme d-orientation pour

1" amynagement des terrains, 3 moins que la dycision de la commission
ne fasse I1"objet d"un appel. On a supprimy les longues procydures
de modification du zonage. En concentrant la participation politi-
que de cette fagon, on a pu raccourcir le processus d"examen
d*environ un mois.

Ensemble, le nouveau systSme d"orientation pour 1"amynagement des
terrains et les mesures de rationalisation ont ryduit de fagon spec-
taculaire le dyiail de traitement des propositions de lotissement.
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Depuis la mise en application du nouveau syst@me, les délais de
traitement moyens sont tomb&s de neuf mois 3a quatre mois. Au
Canada, le processus d'approbation prend souvent plus d'un an et
demi, de sorte que l'effet possible de la rationalisation est
beaucoup plus grand.

Bien qu'on devra surveiller attentivement la m&thode radicalement
différente de réglementation de l'utilisation des terrains a Fort
Collins, cette technique semble néanmoins présenter de bonnes possi-
bilit&s du point de vue d'un am@nagement plus efficace et efficient,
et d'un processus d'approbation plus rapide et prévisible. De fait,
une autre ville américaine, soit Brattleboro, au Vermont, &tudie la
possibilit@é d'utiliser des normes de rendement., Nous ne savons pas
encore si le zonage fond& sur le rendement produira des logements
plus abordables d@ Fort Collins. Toutefois, toute m&thode de ré&gle-
mentation de 1l'utilisation des terrains qui permet une plus grande
diversité@ de l'utilisation des terrains tout en protégeant la quali-
te des quartiers et en assurant.l'offre des services publics d'une
fagon efficiente présente cette possibilité@. La r@alisation la plus
importante de la mé&thode de Fort Collins serait peut-&tre le fait
que les promoteurs et les partisans d'une croissance contrdlée
apprécient le nouveau systéme.

Phoenix, Arizona

Phoenix s'est attagqué avec enthousiasme 3 la réforme de la ré&glemen-
tation. La ville a pour principe de ne contr®ler que les aspects de
1'aménagement que ne peut contrdler le marché privé, et de prévoir
des mesures pour encourager les constructeurs a réaliser des types
préférés de lotissements. Malygr@ une croissance rapide, Phoenix a
connu une forte diminution de la disponibilit@ de logements aborda-
bles. Pendant les 15 dernié&res années, le pourcentage de résidents
de la ville ayant les moyens d'acheter une maison de prix moyen est
tombé de 65 % 3 15 %. La ville a réagi en &laborant de nouvelles

-

techniques pour faciliter la production de logements a faible coiit.

La combinaison de la rationalisation et de la réforme de la régle-
mentation adopt@e & Phoenix ont donné des résultats remarquables.

Un nouveau lotissement b&Ati en vertu du nouveau réglement de zonage
résidentiel comprenait ‘des maisons de moins de 32 000 $ en 1981

(46 850 $ aux prix de 1985, en supposant un taux d'inflation de 10 %
par an). Dans un autre lotissement, le processus d'approbation
s'est déroul® si rapidement qu'il ne s'est @coul@ que quatre mois
entre la présentation officielle de la proposition de lotissement et
1'emménagement des nouveaux propriétaires. Voici quelques-unes des
réformes de la réglementation et des techniques de ratlonallsatlon
adoptées par la ville :

- Réglement de zonage résidentiel
Une des ré&formes de la ré&glementation les plus importantes a &té
le régglement de zonage qui permet 4 m&thodes facultatives de.
lotissement dans chaque secteur résidentiel. L'option la plus
populaire a &t& les lotissements 3 types de logement diversifiés,
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oll le constructeur regoit une prime de densit& de 20 % en &change
de la fournlture de paysagement et de commodit&s supplémentai-
res. A l'1nter1eur du lotissement & types de logement diversi-
fiés, il n'y a pas de dimensions minimales des terrains et les
retraits sont ramenés a 10 pieds. Dans le cadre d'une limite
globale pré&cisée de densit&, les constructeurs sont enti&rement
libres de choisir le type de logement qu'ils construiront sur une
parcelle. Cela permet au constructeur de réagir rapidement face
aux conditions changeantes sur le marché et aux fluctuations des
taux d'intérét. Il est possible de construire des logements en
grappe &8 haute densit@& tout en respectant les limites globales de
densit&. Il est possible de produire ces logements & un cofit
sensiblement moins &levé parce que les rues et les conduits de
services publics sont beaucoup moins longs. Les dimensions des
cours privées sont réduites, mais les espaces verts communautai-
res sont plus grands.

Le réglement de zonage résidentiel de Phoenix, bien qu'il
permette une plus grande diversité de types de logement et des
colits moins &levés, représente un changement moins radical que le
systéme d'orientation pour 1l'am&nagement des terrains utilis@é a
Fort Collins. La m&thode de zonage fondé@ sur le rendement de
Fort Collins @tablit des densit@s minimales et maximales, li&es &
la proximit@ de la propriétg@ aux centres d'emploi, aux centres
commerciaux, aux réseaux de transport, aux parcs, etc. Par
contre, a8 Phoenix, il n'y a qu'un seul niveau de densit@ maximal.

Fort Collins permet aussi une combinaison d'utilisations résiden-
tielles, commerciales et d'industries légéres, alors que Phoenix
ne permet que diverses utilisations re51dent1elles en vertu de
son réglement de zonage résidentiel.

Zones superposées

Pour réaliser certains objectifs, comme la remise en &tat et
l'utilisation de terrains vacants, Phoenix a &tabli le zonage 3
but spécial, ou des zones superposées d'utilisations permises.
Une zone superposé&e est, de fait, une deuxi&me "couche" de
zonage, @tablie par la Commission d'urbanisme et le Conseil muni-
cipal, visant a faciliter certaines activit@&s d'am@&nagement
autres que celles qui sont permises par le zonage existant. Le
zonage a but spécial comprend un ensemble adapté de rendements et
de mesures d'encouragement pour l'utilisation de terrains
vacants. Pour encourager 1l'am&nagement de ces terrains, la ville
offre des primes de densit@ pour les lotissements 3 utilisations
combin@es et de logements collectifs. Ces primes ont grandement
aidé la ville 3 am@nager les terrains vacants du centre-ville.

Bureau d'aide aux promoteurs

Pour aider les promoteurs a se retrouver dans les formalités
administratives et & régler les conflits entre divers ré&glements
municipaux, Phoenix a &tabli un Bureau d'aide aux promoteurs.
Grace a son emplacement dans le bureau du directeur de la ville,
ce "mé&diateur" a un pouvoir considérable pour régler les proble-



- 38 -

mes et acc&lérer le processus de demande de lotissement. Le
bureau a aussi &t@ un bon outil de relations publiques pour
Phoenix, en montrant aux promoteurs que la ville s'int@resse &
leurs besoins.

Service sous un seul toit

Pour les promoteurs d'ensembles importants, Phoenix offre un
service "sous un seul toit". Un bureau de coordination inter-
services de l'am@nagement combine tous les divers membres du
personnel participant aux examens et consulte le promoteur avant
le début de l'examen officiel. L'examen préalable des projets de
lotissement par tous les services int@ress&s aide grandement le
promoteur 3 mettre la derni@re main 3 son projet et a &viter les
travaux de conception coliteux qui n'aboutissent & rien.

Délégation des pouvoirs

Pour éviter les retards dans l'obtention des approbations du
Conseil municipal ou d'autres organismes de révision, on a
délégué le pouvoir d'approbation de certains types de plans de
lotissement aux chefs de service et de division. Les membres du
personnel de la ville ont ainsi r&duit les délais de traitement
pour ces projets, qui sont passés de jusqu'a@ 4 mois a moins de

3 semaines. La Commission d'urbanisme et le Conseil s'occupent
surtout des demandes de modification du zonage et des appels a
1'&gard de mesures prises par le personnel, alors que le bureau
de coordination de l'am@&nagement examine et administre les plans
d'emplacement, les plans de lotissement et presgque toutes les
propositions d'aménagement qui n'exigent aucune mesure lé&gisla-
tive. :

Traitement accélére

Phoenix a une méthode de traitement accéleéré officielle qui, pour
un projet important, peut raccourcir le processus d'approbation
de 4 3 5 mois. On accéleére le traitement en affectant un nombre
supplémentaire de fonctionnaires municipaux pour s'occuper des
examens, des inspections et de tout probl&me qui se manifeste.
Lorsqu'un projet .exige des examens et des audiences publiques
multiples, le personnel tentera, dans la mesure du possible, de
les mener simultan@&ment.

Inspections uniques

Phoenix dispose maintenant d'inspecteurs gén&raux pour effectuer
toutes les inspections résidentielles. Ils ont une formation
dans les divers métiers l1i&s aux inspections. Cela représente
une amé&lioration importante par rapport au systéme précé&dent, ol
les constructeurs devaient attendre que quatre inspecteurs diffe-
rents visitent chaque ensemble. Les inspections uniques permet-
tent aux constructeurs d'&conomiser temps et argent, et la ville
réalise aussi des &conomies de 750 000 S par an.



~ Adaptation du code du batiment
Phoenix a beaucoup raccourci son code du batiment, qui traite
maintenant surtout de questions de s@curit&. Cette diminution
est en grande partie attribuable & la suppression de réglements
d'ordre esthétique. Le nouveau code du b3dtiment de Phoenix est
la moiti@® moins long que les modéles de code commée le Code du
batiment uniforme.

- Projet de déemonstration du HUD 3@ Phoenix
Phoenix a participé au programme de démonstration de logements
abordables du HUD et a approuvé un certain nombre de changements
aux réglements existants aux fins de ce projet. Ces changements
.comprenaient : la r&duction des largeurs des chauss@es (de
29 pieds & 20 pieds); 1l'utilisation de bordures franchissables
plutdt que des bordures ordinaires; et la réduction des emprises
de rues collectrices (de 60 pieds d@ 50 pieds). Les logements du
projet de démonstration &taient attrayants pour les acheteurs de
maison et se sont vendus rapidement.

Salinas, Californie

En vue d'encourager le développement industriel et la production de
logements abordables, la ville de Salinas a déployé des efforts con-
sidérables pour rationaliser le processus d'examen des propositions
de lotissement. Les fonctionnaires municipaux ont reconnu que
certaines propositions &taient "surtrait@es", entrainant des retards
et des frais supplémentaires pour la ville et le promoteur. La
suppression des formalit@&s administratives inutiles a ré&duit consi-
dérablement les délais de traitement. Pour les demandes relative-
ment simples, le d&lai de traitement anté@rieur &tait habituellement
de 3 mois. Il a @te rameng& 3@ 3 semaines en moyenne. Pour les
projets plus complexes, le délai de traitement, anciennement de 6 3
9 mois, est maintenant de 44 mois au plus.

Suivent quelques—unes des mesures prises pour &€liminer les formali-
tés administratives inutiles :

- Comit@& d'examen des projets de lotissement
I1 s'agit d'un comit@ du personnel qui regroupe les intéréts de
tous les services de la ville touch&s par une proposition d'amé&-
nagement. Ce comit& a pour fonction d'@tablir une position
unifi@e du personnel de la ville pour chaque proposition, &vitant
ainsi un problé&me fréquent, celui oll différents membres du
personnel donnant des r&ponses différentes. Le Comité& d'examen
des projets de lotissement est trés semblable au bureau de coor-
dination de l'aménagement @tabli par la ville de Phoenix en vue
de rationaliser son processus d'approbation.

- Affectation d'urbanistes aux divers projets
Un seul urbaniste est affect& & chaque demande. Cette personne
est chargé de s'occuper de la proposition depuis les premiéres
8tapes de discussion jusqu'aux &tapes du suivi et de la construc-
tion, en passant par l'approbation. L'urbaniste est charg@ de
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préparer tous les rapports du personnel sur le projet et de faire
les présentations a la Commission d'urbanisme et au Conseil
municipal. L'urbaniste de projet aide aussi les promoteurs 3a
régler les questions soulevées par d'autres services de la ville.

Cette méthode augmente aussi l'efficience du processus d'examen.
Le personnel comprend mieux les détails du projet et cela permet
aux urbanistes d'aider les promoteurs & @viter les traquenards
qui entrainent souvent des retards. Avec le Comit& d'examen des
projets de lotissement, l'utilisation d'urbanistes de projets
permet 3 la ville de Salinas de répondre plus rapidement et plus
efficacement aux propositions de projets d'am&nagement.

-~ Consolidation de 1'examen par des non—-spécialistes

Un projet important exige souvent une modification du plan géné-
ral, une modification du zonage ou une autre approbation. Dans
le passé&, ces examens avaient lieu l'un apreés 1l'autre. La ville
a récemment adopt& un systéme pour permettre le traitement simul-
tané des diverses mesures municipales requises. On ne tient
qu'une seule audience publique oll toutes les questions font
l'objet de discussions et sont réglées en méme temps. L'examen
consolidé permet d'éviter la série traditionnelle d'audiences
publiques, réduisant ainsi considérablement le délai de traite-
.ment total.

- Approbation par le personnel des projets non controversés
Salinas a donné au directeur de 1'am@nagement de la collectivit@
le pouvoir de dispenser de 1l'examen par des non-spécialistes les
projets qui sont conformes au plan global de la ville, qui n'ont
pas d'effet négatif sur la région environnante et auxquels ne
s'oppose pas le public. Lorsque le directeur a usé de ce pouvoir
(dans 10 % des cas), cette technique a permis d'&conomiser un
temps consid@rable et d'@&viter des tdches administratives inuti-
les.

- Examen préliminaire par le personnel
Pour donner aux promoteurs une indication des avis de la ville
sur un projet et pour donner a la ville de l'information dés les
premi&res @tapes, Salinas offre ce qu'elle appelle une m&thode
d'"établissement préliminaire de l1'utilisation du terrain". Il
s'agit d'une méthode d'examen officieux surtout utilis@e pour les
grands projets. Le promoteur n'est tenu de présenter qu'un plan
d'emplacement provisoire. L'examen donne & la Commission d'urba-
nisme l'occasion d'avertir le promoteur de tout probl@&me &@ventuel
et lui permet ainsi de décider s'il vaut la peine d'investir
davantage de temps et d'argent pour produire une proposition plus
détaillée. o

Sacramento County, Californie

On a simplifi@ les r&glements pour permettre, au niveau du person-
nel, la prise de décisions de routine sur l'utilisation des
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terrains, sans passer par le long processus d"examen par des non-
sp8cialistes. Les mesures suivantes aident S faciliter le
processus
On remet aux promoteurs de la documentation pour les aider a
satisfaire aux exigences du comt§.
Conf8rences antSrieures S la demande, auxquelles participant les
fonctionnaires du comt§, oD les promoteurs peuvent obtenir les
premieres rSactions sur les projets d*am8nagement avant de consa-
crer plus de temps et d"argent 3 la prSparation d“une proposition
officielle.
L*Stablissement d"un rapport global de I"effet sur I1"environne-
ment, de sorte que les promoteurs n"ont pas 3 pr8parer leurs
propres rapports et sont seulement tenus de se conformer au
rapport principal.
Le recours 3 un responsable des audiences, poste quasi-
judiciaire, pour examiner les projets au nom du Conseil munici-
pal. G8n8ralement, le titulaire de ce poste connalt trSs bien
les questions liSes 3 I1"urbanisme et 3 la politique. Au besoin,
il est possible de faire appel au Conseil des dS8cisions du
responsable. Le recours 3 un responsable des audiences peut
faire 8conomiser un temps consid8rable aux promoteurs et 3 la
Ville.
D§lI8gation du pouvoir d"approbation au niveau du personnel pour
certains types de projets.

San Jose, Californie

Les initiatives de rationalisation du processus d"approbation des
projets de lotissement comprennent

le recours 3 un responsable des audiences;

- les confSrences antSrieures 3 la prgsentation des demandes;
la dSlggation au personnel de certains pouvoirs d"approbation de
permis.

Pour encourager 1 utilisation de petites parcelles vacantes,

San Jose permet les lotisseraents 3 utilisations et types de logement
diversifies. Gr3ce 3 une meilleure conception et 3 des densitSs
plus fortes, ces lotissements peuvent produire des ensembles effi-
cients et compatibles avec les regions environnantes.

Beaumont, Texas, et Preoria, I1llinois

Les deux villes ont adopt8, en vue de consolider le processus
d"examen par des non-spScialistes, un systSme semblable 3 celul
quutilise Salinas, en Californie. Preoria a aussi pris des mesures
pour accSlgrer le processus d"inspection, en utilisant des inspec-
teurs multidisciplinaires qui effectuent toutes les i1nspections
liSes au code.
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Kitsap County, Washington

Le processus de traitement accéléré mis sur pied par Kitsap County
comprend la délivrance automatique d'un permis de construire pour
certains mod&les de base. Il n'y a pas de long processus d'appro-
bation pour ces modéles. Les constructeurs qui choisissent des
modéles autres que les modéles de base doivent suivre le processus
d'approbation normal.

Orange County, Californie

Une entreprise d'experts-conseils privée plutdt gue des inspecteurs
gouvernementaux assure des services d'inspection reconnus par _
1'Etat. Le service d'inspection privé a réussi 3 8liminer les longs
délais d'approbation. Les promoteurs ont réalis& des &conomies
considérables en n'ayant pas a arr@ter les activit&s de construc-
tion. Orange County a aussi adopt& le zonage d'inclusion, qui exige
que les constructeurs construisent un certain pourcentage (25 % a

30 %) de logements pour les ménages & revenu faible et modeste dans
chagque lotissement. Une gamme de prix est précis@e pour les loge-
ments modestes.

San Diego, Californie

San Diego a adopt@& une méthode relativement complexe de 2zonage
d'inclusion. Elle permet la vente de crédits de zonage d'inclusion
par les constructeurs qui produisent un nombre de logements aborda-
bles sup@rieur au nombre exigé@, aux promoteurs qui construisent un
pourcentage de logements abordables infé&rieur aux 25 % requis. En
outre, pour promouvoir la construction de logements abordables,

San Diego a modifi@ son plan global et ses réglements d'utilisation
des terrains pour encourager l'utilisation de logements préfabri-
qués.

El Paso County, Colorado

Pour accélérer et am@liorer la prise de décisions sur les questions
d'utilisation des terrains, El Paso a €labor& un systéme informati-
que pour emmagasiner et traiter l'information sur 1l'utilisation des
terrains. L'ordinateur emmagasine de 1'information sur des ques-
tions comme le zonage et la propri&te@ des terrains afin de faciliter
la prise de décisions.

San Leandro Valley, Californie, et Weston, Connecticut

En fixant des limites d'3ge pour les batiments que l'on peut trans-
former, presque toutes les juridictions aux Etats-Unis découragent
la construction de logements congus en vue de leur subdivision ulté-
rieure. Toutefois, San Leandro Valley et Weston n'imposent aucune
limite d'3age et permettent aux constructeurs de béatir des logements
qui pourront facilement :&tre transformés pour y inclure des appar-
tements accessoires.



Washington County# Oregon

Bien que les maisons pr8fabriqu8es puissent etre une forme de loge-
ment trSs abordable, la plupart des collectivit8s urbaines ont des
rSgleraents qui limitent rigoureusement la possibility de les utili-
ser. Dans Washington County, la Commission d"urbanisme a 8tudi§ la
possibility de permettre 1 utilisation de maisons pryfabriguyes sur
des terrains individuals dans des secteurs 3 fTaible density ryservys
aux maisons individuelles. En cons8quence, le comty a modifiy son
ryglement de zonage pour permettre 1l utilisation, dans toutes les
zones rysidentielles sauf une, de maisons pryfabriquyes qui
rypondent 3 certains crit&res de conception.

Mesa Countyr Colorado

Pour empycher la discrimination injustifiye 3 1"ygard de maisons
pryfabriquyes, Mesa County a adopty une politique d utilisation des
terrains qui exige seulement que les maisons pryfabriquyes satisfas-
sent 3 certaines normes de 'ressemblance'™ pour assurer leur compati-
bility avec les logements construits sur le chantier.

East Windsor Townships, New Jersey

PlutSt que d"intygrer des maisons pr8fabriquyes aux lotissements de
maisons construites sur le chantier. East Windsor a proposy de modi-
fier son plan global pour y pryvoir des zones suppiymentaires pour
les maisons pryfabriquyes. RScanment, on a proposy la modification
du zonage d“une 8tendue de plus de 100 acres pour permettre 1 utili-
sation de maisons pryfabriquyes.

Los Angeles County, Californie

Los Angeles a encouragy I"utilisation de maisons pryfabriquyes en
ytablissant des exigences trSs explicites portant sur I"apparence.
Un nouveau rSglement indique que les maisons pryfabriquyes qui sont
conformes au code du HUD sont automatiquement comprises dans la
dyfinition d"une rysidence individuelle. E)es normes portant sur les
mat8riaux de couverture pour toiture, la pente des toits, les reve-
tements extyrieurs, les aires de plancher minimales, les largeurs
des logements s"appliquent 3 tous les logements, qu"ils soient ordi-
naires ou pryfabriquys.

Salem, Oregon

Salem permet '"de droit"™ les lotissements de maisons pryfabriquyes
dans tous les secteurs rysidentiels, 3 condition que les lotisse-
ments soient de plus de 3 acres. Les collectivit8s peuvent aussi
cryer des secteurs spyciaux de maisons pryfabriquyes si elles consi-
dSrent que les maisons de ce genre ne sont pas compatibles avec les
maisons ordinailres.
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Norton, Virginie

Pour faciliter la production de logements a faible cofilit, Norton a
modifi@ son ordonnance de lotissement pour y inclure un secteur de
terrains plus petits pour maisons pré&fabriquées.



