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RESUME
De nombreuses Studes canadiennes et amSricaines ont revSlS que les 
methodes actuelles de r§glementation de la construction, de la 
remise en §tat 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'abordabilit§ 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 m§tho- 
des par quelques municipalitSs, surtout aux 6tats-Unis, ont montrg 
que la rgforme de la rSglementation peut rendre possible des econo
mies importantes, sans sacrifier les besoins essentiels de sante et 
de sgcurite, ni compromettre les services locaux, les valeurs immo- 
bili§res ou les assiettes de I'impot municipales.
La rgforme pourrait prendre plusieurs formes : rationaliser les 
processus d'approbation; adopter des contrbles innovateurs, moins 
restrictifs, dans le domaine de I'urbanisme; assouplir les normes 
d'arngnagement des lotissements; modifier les codes du batiment en ce 
qui 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. II 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.
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1.0 CONTEXTE
1.1 Evolution des march§s du logement

Les projections dSmographiques pour le Canada indiquent qu'il 
y aura d'importants changements dans la r§partition des types 
de mSnages et des groupes d'age. Cela se traduira probable- 
ment par un changement de la demande de differents genres et 
de diffSrentes combinaisons de logements. II est probable 
que de plus en plus de personnes agSes demanderont une gamme 
plus vaste d'options en matiSre de logement, afin de pouvoir 
conserver des modes de vie ind§pendants, plutot que d'emmS- 
nager dans des Stablissements. On prevoit aussi une augmen
tation importante du nombre de personnes seules et de 
families monoparentales, et ces mSnages auront aussi des 
besoins sp§ciaux de logement.
Ces facteurs indiquent tous que la souplesse et 1'innovation 
seront nScessaires pour que I'industrie puisse rSagir de 
fagon efficace aux changements de la demande de differents 
types de logements. A I'heure actuelle, de nombreux regle- 
ments sont de v§ritables obstacles § la souplesse et emp§- 
chent les innovations, surtout celles qui visent a produire 
des types de logements plus abordables.

1.2 Abordabilitg
Plus d'un million de mSnages Canadians ne peuvent se permet- 
tre un logement du march§ de qualit§ convenable (c.-S-d. 
qu'ils auraient S consacrer plus de 30 % de leur revenu brut 
au logement). Les personnes Sg§es et les families monoparen
tales sont nombreuses dans ce groupe et elles constituent une 
proportion de plus en plus forte de la population. Etant 
donn§ les besoins croissants de fonds publics, il est impro
bable qu'on puisse remSdier 3 ce problSme en offrant des 
subventions.
En abaissant le cout de la production de logements, on 
pourrait rendre le logement du marche abordable pour un 
pourcentage plus §lev§ de la population et rgduire ainsi le 
cout de I'aide pour les contribuables. Des Studes men§es au 
Canada et aux 6tats-Unis indiquent que les reglements 
touchant la construction et les exigences municipales en 
matiere d'urbanisme peuvent augmenter considSrablement le 
cout de la production de logements neufs, et de la remise en 
§tat et de la transformation de logements existants. De 
plus, ces mesures peuvent exclure totalement, ou rendre peu 
pratiques, de nombreux types de logements abordables.

1.3 Le pare de logements existants
Plus de 80 % du pare de logements qui existera a la fin du 
si§cle a d§j3 §t§ construit. Par consiquent, I'aptitude 3
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entretenir et § adapter ce pare de fagon efficiente sera 
essentielle pour apparier I'offre de logement a la demande et 
aux besoins changeants. Cela pourrait avoir une importance 
toute particuliere pour ce qui est de remSdier aux probl§mes 
d'abordabilits, puisqu'on consid§re de plus en plus le pare 
actuel comme la principals source de logements pour les 
families S faible revenu.
Les reglements d'urbanisme et de construction et les longs 
processus d'approbation peuvent nuire particulierement aux 
projets de remise en §tat et de transformation. De fait, ils 
entralnent souvent 1'abandon de nombreux projets valables et, 
par consSquent, une perte d'occasions d' am§lioration du pare 
de logements existants et un accroissement de sa d§t§riora- 
tion. Aussi, pour §viter le respect des r§glements, de 
nombreux projets sont rgalises "officieusement", souvent avec 
une insouciance totals ou quasi-totale 3 I'egard des aspects 
essentiels de santS et de sScurite.
Le fait de ne pas tirer le meilleur parti possible du pare de 
logements existants rSduira aussi la valeur 3 long terms des 
placements publics dans 1'infrastructure et les services 
existants.

1.4 Technologie nouvelle
La production de logements et d'immeubles d'habitation 3 
meilleure efficacitg §nerg§tique a entralne la mise au point 
et 1'adoption de plusieurs techniques nouvelles par I'indus- 
trie canadienne. II est probable que cette Evolution 
technologique se poursuivra au fur et 3 raesure de la mise au 
point de nouveaux systemes de construction et d'outillage 
mScanique.
D'autres changements encore plus importants pourraient se 
produire si I'industrie canadienne proc§de 3 1'adoption de 
nouvelles techniques efficaces de production de maisons 
prgfabriqu§es, comme celles dont 1'usage est maintenant tres 
repandu dans certains pays comme la Suede et le Japon.
Puisque ce genre de technologie commence 3 prendre de 
1'importance aux 6tats-Unis, I'industrie canadienne du 
batiment pourrait devenir vulngrable, advenant la conclusion 
d'un accord de 1ibre-§change avec les Etats-Unis, si elle 
n'amgliore pas son efficience.
Deux caract§ristiques des rSglements canadiens en matiere de 
construction ont tendance 3 empgcher le changement technolo
gique : premierement, la nature normative des codes et norraes 
du batiment canadiens, qui doivent essentiellement etre 
orientgs vers les techniques de construction en usage; et 
deuxi§mement, les diffgrences qui existent entre les codes et 
pratiques dans diffgrentes provinces et municipalitgs, meme
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si la plupart des codes au Canada se fondent sur le Code 
national du batiment.
En SuSde, les codes du batiment sont orient§s vers le rende- 
ment, et une version uniforme (qui tient compte, toutefois, 
des differences climatiques) est utilisSe dans tout le pays. 
II se peut que cela ait contribuS 3 la r§ussite de 1'Indus
trie su§doise des maisons pr§fabriquSes, qui produit mainte- 
nant plus de 90 % de tous les logements neufs en Su§de et qui 
est en train d'Stablir des march§s d'exportation pour ses 
produits et sa technologie dans toutes les regions du monde.
Par suite des pr§occupations croissantes au sujet de certains 
problSmes, comme la mauvaise qualit§ de I'air dans les bati- 
ments, les sp§cialistes remettent en question 1'aptitude des 
codes normatifs existants 3 traiter convenablement des 
aspects du rendement d'un batiment sur lesquels influent un 
grand nombre de ses diff§rentes composantes.
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2.0 QUESTIONS ET OBJECTIFS
2.1 Questions de rgforme de la rSglementation

L'exposS a la section 1.0 du prSsent document vise a indiquer 
de faqon generale pourquoi il est si important que 1'Indus
trie du logement soit en mesure de r§pondre de la fagon la 
plus efficace possible :

a l'§volution des besoins et des prSfgrences en matiere de 
logement;

- a la nScessitg d'am§liorer 1'abordabilit§ du logement; 
aux occasions d'utiliser la technologie et les modules 
nouveaux pour am§liorer la qualit§, 1'abordabilit§ et la 
gamme des logements au Canada.

Ainsi, il semble que les principales questions soient les 
suivantes : le contexts actuel de r§glementation compromet-il 
outre mesure I'efficacite avec laquelle 1'Industrie du loge
ment peut reagir aux changements ci-dessus; et, dans I'affir- 
mative, peut-on attSnuer ce problSme en adoptant des change
ments qui ne compromettront pas les exigences essentielles en 
matiere de sante et de s§curite, et qui n'auront pas d'effets 
nSgatifs sur les avantages qu'offrent les quartiers, sur les 
valeurs immobilieres et sur les finances des gouvernements 
locaux?
En §tudiant ces questions, il imports de reconnaitre qu'il 
exists une demands croissants de rSgleraents plus efficaces 
pour rggler les probl§mes nouveaux, comme la mauvaise qualit§ 
de I'air dans les batiments et la d§t§rioration des structu
res de stationnement. Le d§fi consists a mettre au point des 
rSglements qui permettront de rSgler ces probl§mes de la 
fagon la plus efficients.

2.2 Objectifs
Le present document a pour objectif ;

de cerner les types de problSmes (r§els ou pergus) que 
I'on attribue aux r§glements qui influent sur l'am§nage- 
ment de logements neufs, ou sur la remise en §tat ou la 
transformation de logements existants;
de relever les initiatives qui ont ete prises pour regler 
ces problemes tant au Canada qu'S 1'Stranger;

- de cerner les domaines possibles de rSforme de la rSgle- 
mentation au Canada et de dScrire briSvement diverses 
stratSgies en vue de promouvoir et de faciliter la
rSforme.

Les renseignements et les idSes prSsentSs ici sont loin 
d'etre complete et nous espSrons que ce document aidera S 
stimuler le dialogue entre les reprSsentants d'organismes de 
reglementation, 1'Industrie et les consommateurs. Cela 
pourrait permettre une meilleure dSfinition des probl&mes;
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une meilleure perception de I'envergure des problSmes au 
Canada; 1'identification d'autres mesures prises pour r§gler 
ces problSmes; et la promotion des idSes sur les strategies 
et les options en vue d'une rSforme de la r§glementation,
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3.0 OBSTACLES SOUS FORME DE R^GLEMENTS ET SOLUTIONS POSSIBLES
3.1 Le contexte global de rSglementation
3.1.1 Obstacles

Nombre de personnes sent d'avis que la plupart des activites 
dans les pays developpSs sent trop rSglementees. On prStend 
que des r§glements se sent ajout§s a d'autres rSglements et 
que 1'Industrie doit d&ployer des efforts couteux en temps et 
en argent pour ^laborer des propositions et obtenir des 
approbations d'une multitude d'organismes differents, qui 
appliquent chacun des reglements qui sont parfois 
incompatibles avec ceux d'un autre organisme. Dans les pays 
ou il existe un r§gime fgdSral, comme au Canada et aux 
Etats-Unis, le partage des responsabilit§s entre les 
diffgrents paliers de gouvernement peut erSer d'autres 
problgmes, puisque chaque niveau de compgtence peut 
introduire ses propres exigences spgciales.
Au cours des dernieres annges, les organismes du gouvernement 
fgdgral aux Etats-Unis ont gtg charggs de rgexaminer la 
ngeessitg de tous les reglements qu'ils administrent. Par 
suite de cette directive, le HUD a rgeemment supprimg 1'exi
gence que les maisons individuelles finaneges ou assurges par 
la FHA soient conformes aux normes minimales de proprigtg de 
cet organisme. Seule la conformitg aux normes de construc
tion locales est maintenant exigge.
Le Groupe de travail Nielsen sur la rgforme de la rgglementa- 
tion a rgeemment recommandg un examen semblable de la ngees
sitg des reglements administrgs par tous les organismes du 
gouvernement fgdgral au Canada.
Les promoteurs et construeteurs de logements au Canada 
doivent effectivement traiter avec de nombreux organismes 
diffgrents et, dans certains cas, les exigences d'un orga
nisme peuvent influer sur les exigences d'un autre. Les 
processus d'approbation itgratifs qui en rgsultent peuvent 
prendre beaucoup de temps et coQter cher en honoraires 
professionnels et en salaires requis pour prgparer et traiter 
les propositions, et en frais ggngraux et de possession. La 
ngeessitg de faire des compromis entre les exigences des 
diffgrents organismes peut aussi diminuer la qualitg finale 
de 1'ensemble.
Les promoteurs et les constructeurs qui travaillent dans de 
nombreuses rggions ggographiques diffgrentes connaissent 
aussi des difficultgs par suite du manque d'uniformite des 
reglements d'une juridiction S 1'autre. Cela peut erger des 
difficultgs particuliSres pour les fabricants de maisons, qui 
peuvent avoir a adapter leurs produits pour les rendre
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conformes aux r§glements inutilement diffSrents des diverses 
municipalit§s.
La complexity du contexte de r§glementation et les retards et 
les coQts liis au processus d'approbation ont tendance S 
nuire a 1'innovation. En outre, ces facteurs d§couragent 
probablement de nombreux petits promoteurs S entreprendre des 
projets, puisque leurs fonds de roulement ne sont pas suffi- 
sants pour embaucher les professionnels n§cessaires et pour 
couvrir les frais g§n§raux et de possession pendant la 
periode d'attente. Dans le cas de travaux dans un immeuble 
existant, les propriStaires peuvent aussi perdre un revenu et 
(ou) 1'utilisation de 1'immeuble. Les problSmes peuvent §tre 
particulidrement graves dans le cas des types de petites 
entreprises qui s'occupent habituellement de remise en §tat 
et de transformation.

3.1.2 Solutions possibles
De nombreuses Studes au Canada et aux 6tats-Unis ont conclu 
que la rationalisation du processus d'approbation des projets 
d'amSnagement pouvait se traduire par des rSductions tres 
considSrables des coQts. On trouvera ci-apr&s un bref resumS 
de quelques-unes des techniques les plus efficaces adopt§es 
par diverses municipalitSs, la plupart am§ricaines. Des 
exemples prScis de quelques-unes de ces techniques figurent S 
1'annexe B.
A I'Stape prgcSdant la demande :
- on donne au promoteur des instructions trSs prScises 

concernant les exigences en matiere d'information, les 
permis requis, les d§lais, les directives pour la concep
tion et des exemples de modeles prefyrSs;
un bureau central des permis s'occupe de toutes les propo
sitions et traite toutes les demandes de renseignements.

A I'Stape de I'examen par les fonctionnaires municipaux :
- un comity d'examen conjoint, qui comprend des represen- 

tants de tous les services participant au processus
d'approbation, se rassemble pour regler rapidement les 
conflits;
des services d'approbation accyiyrye sont fournis pour les 
projets mineurs et non controversys et permettent d'eviter 
1'examen par des non-spycialistes;

- les examens des demandes de modification du zonage et de 
lotissement se font simultanyment plutot que de faqon 
syquentielle pour raccourcir la durye totale de la pyriode 
d'examen;

- des dyiais obligatoires sont ytablis pour I'achSvement du 
processus d'examen;
des mydiateurs sont embauchys par les municipalitys pour 
rysoudre les conflits et yiiminer les points morts;
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tous les renseignements ayant trait au processus d'appro
bation sont informatisSs afin de faciliter la surveillance 
de la situation du projet, la collaboration entre les 
services et la prise de dScisions rapide.

A l'§tape de I'examen par des non-sp€cialistes :
- on donne aux administrateurs §lus et nomm§s une formation 

pour am§liorer leur comprehension du processus d'urbanisme 
et d'amSnagement;
des rencontres officieuses entre promoteurs et groupes de 
citoyens sont organisSes afin de r§gler les conflits; 
les audiences publiques (par example, sur la modification 
du zonage et le lotissement) sont regroup§es en une seule 
assemblSe publique;
un responsable des audiences, qui est un reprSsentant 
nomme, est charge de tenir des audiences quasi-judiciaires 
pour les modifications du zonage, les derogations, etc.
(Sa decision est finale 3 moins qu'elle ne fasse I'objet 
d'un appel);
des mediateurs sont nommes pour eviter le recours aux 
tribunaux.

A I'gtape de 1'inspection :
- des inspecteurs des bStiments multidisciplinaires s'oc

cupant de toutes les exigences d'inspection et d'appro- 
bation sur les lieux;

- les professionnels competents sont autorises a accrediter 
les travaux d'amenagement de 1'emplacement et de cons
truction .

3.2 R§glementation de 1 *am6nagement
3.2.1 Obstacles

Le rapport de 1978 de la Commission federale-provinciale sur 
I'offre et le prix du terrain residential viabilisg indiquait 
qu'il existe un parti pris inevitable dans notre systSme 
politique contra les residents eventuels. Personne ne repre
sente directement leurs interets, et particulierement ceux 
des menages 3 faible revenu, qui sont les plus touches par 
les reglements municipaux visant 3 restreindre ou a empecher 
1'amenagement de types de logements 3 faible cout. Ggnera- 
lement, les administrations municipales considerent que leur 
responsabilite premiSre est de proteger les interSts des 
residents etablis. La plupart des municipalites ont impose 
des normes minimales d'amenagement qui depassent de loin les 
normes qui seraient necessaires pour repondre aux besoins 
fondamentaux de sante, de securite et de commodite. Ces 
normes excessivement eievees visent 3 assurer une qualite 
d'amenagement eievee qui aura un effet positif sur les 
valeurs des proprietes existantes et qui produira des irapots 
fonciers suffisants pour couvrir le coQtdes services 
municipaux.
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II y a deux grandes cat§gories de rSglements relatifs a 
1'am§nageraent qui nuisent S la production de logements 
abordables. Les mieux connus sont les rSglements de zonage 
qui interdisent certains types de logements abordables, comme 
les maisons mobiles, les appartements accessoires, les 
logements transformables et les lotissements S forte densit§ 
de logements. Le zonage peut aussi interdire de nombreux 
types de transformation et de densification du pare de 
logements existants.
La deuxi§me catSgorie coiitiprend les normes d' am§nagement et de 
viabilisation de 1'emplacement qui sont' souvent §lev§es S un 
point tel que la production de formes de logements abordables 
est tout a fait dSraisonnable. On s'inquiete aussi de ce que 
certaines municipalites imposent des impSts sur les terrains 
plus §levgs que ceux que peuvent^justifier les augmentations 
progressives du coQt de la prestation de services.

3.2.2 Solutions possibles
De nombreuses gtudes canadiennes et amSricaines ont fait 
ressortir les problSmes ci-devant et ont prgsente des propo
sitions en vue d'y remSdier. Toutefois, il est improbable 
que les rSglements municipaux restrictifs so lent modifigs, a 
moins que les hommes politiques et les glecteurs locaux ne 
reconnaissent les avantages d'un tel changement, ou § moins 
que les paliers supgrieurs de gouvernement introduisent des 
mesures d'encouragement ou gmettent des directives. En 
reconnaissance de cette situation, les gouvernements fgdgral 
et d'Etats amgricains ont orientg une grande partie de leurs 
efforts vers I'obtention de I'appui du public S I'ggard de la 
rgforme de la rgglementation au niveau municipal. Certains 
Etats sont allgs encore plus loin et ont adoptg des lois 
destinges a empgcher les juridictions locales d'eviter la 
production de leur "juste part" de logements abordables en 
imposant des rgglements municipaux indument restrictifs. On 
trouvera des renseignements sur quelques-unes de ces initia
tives S la section 4.1 et § I'ANNEXE A.
Suit un bref rgsumg des modifications apportges par certaines 
juridictions locales S leurs rgglements relatifs a I'amgnage- 
ment (on trouvera a I'ANNEXE B des renseignements sur 
certains exemples aux Etats-Unis).
Voici quelques exemples d'assouplissement des normes : 

glimination des trottoirs, lorsque cela est possible;
- diminution de la largeur des rues et des emprises; 

rgduction de la courbe des bordures (tournants plus 
brusques dans les rues de quartiers rgsidentiels);
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utilisation de bordures de trottoir franchissables plutot 
que des bordures ordinaires;
regroupement des services pour les logements adjacents; 
creusage d'une tranch§e commune pour les conduits d'§gout, 
d'eau et d'autres services publics;
diminution des dimensions des terrains, des fagades de 
terrain, des retraits et des cours latgrales, et diminu
tion des aires de plancher minimales;
utilisation plus grande du drainage de surface plutot que 
des systgmes plus coQteux d'ggouts pluviaux.

Suivent des exemples de zonage plus souple et de techniques 
d'urbanisme innovatrices :

zonage se fondant sur le rendement;
lotissements regroupant plusieurs utilisations des
terrains;
lotissements d'habitations en grappe;
lotissements a utilisations et types de logement diversi- 
fiis et lotissements S types de logements diversifigs; 
zonage "superposg" ou zonage S but spgcial; 
dispositions prgvoyant 1'utilisation de logements prgfa- 
briqugs, d'appartements accessoires et de logements 
volants.

Certains Etats ont pris les initiatives suivantes pour 
influencer ou diriger la modification de la rgglementation au 
niveau local. (On trouvera plus de dgtails sur des exemples 
particuliers S I'ANNEXE A).
- Lois visant H empScher le zonage discriminatoire centre 

les logements prgfabriquis;
- Exigences relatives S la "juste part" et au "coQt le moins 

glevg", qui font appel S des techniques comme le zonage
d'encouragement, le zonage d'inclusion, le zonage pour 
maisons mobiles et le logement au "coQt le moins glevg" 
pour veiller S ce que les municipalitgs respectent les 
exigences.

3.3 Codes du bStiment
3.3.1 Divergences des codes d'une rigion 3 1'autre du Canada

La plupart des codes du bStiraent 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 municipalitgs 
modifient A leur tour les codes provinciaux. Un rapport d'un 
groupe de travail sectoriel sur 1'Industrie canadienne du 
batiment (citg dans un rapport de 1984 du Cbnseil pour 
1'expansion de I'industrie de la construction) critiquait les 
diffgrences considgrables entre provinces, et parfois A 
I'intgrieur d'une mgme province, dans 1' application prgcise 
du CNB. Le rapport faisait remarquer que seules quelques 
provinces ont pris des mesures en vue d'assurer une certaine



- 11 -

continuity dans 1'adoption des modifications au Code national 
du bStiment. Ce manque d'uniformity a pour effet d'augmenter 
les coQts de plan ification 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.

3.3.2 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 I'outillage mycanique en usage a 
I'heure actuelle. Cette fagon de faire a I'avantage de 
donner aux concepteurs et aux constructeurs une idye tr§s 
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 1'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 qu'un 
syst&me prescrit dans le Code. Cela peut exercer un effet de 
dissuasion important sur 1'introduction de nouvelles techno
log ies.
L'utilisation de codes fondys sur le rendement plutot que de 
codes normatifs peut donner aux concepteurs 1'occasion de 
chercher les solutions de conception les plus efficientes, 
encourageant ainsi 1'innovation. La Su§de 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 r&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 axSes sur la crainte que les projets exigent 
une augmentation considSrable de I'apport d'§tudes techni
ques. Les codes suSdois et britanniques se fondant sur le 
rendement sont compl§t§s par des descriptions d'autres moyens 
d'assurer la conformity, de sorte qu'ils conservent la 
simplicity de la mythode normative.
Suivent quelques-unes des raisons pour lesquelles on devrait 
examiner la possibility d'introduire des normes de rendement 
pour le batiment au Canada :

Elies pourraient encourager et faciliter 1'innovation, et 
la mise au point et 1'adoption de nouvelles techniques. 
Elies pourraient amyiiorer I'efficience de la construction 
et 1'abordability du logement.

- Elies pourraient amyiiorer la position concurrentielle 
internationals de 1'Industrie du batiment et des entrepri- 
ses d'experts-conseils du Canada.
Nous avons I'occasion d'examiner I'expyrience d'autres 
pays (p, ex., la Su§de et la Grande-Bretagne) .

- L'Industrie de la construction rysidentielle est de mieux 
en mieux renseignye sur la mythode des normes de rendement 
par suite de sa participation au programme de la maison 
R-2000 d'finergie. Mines et Ressources.
Des problSmes qui dycoulent de 1'interaction de nombreuses 
composantes d'un immeuble, comme ceux qui ont trait 5 la 
quality de I'air dans les batiments, se sont manifestys. 
Les normes de rendement sont plus efficaces que les codes 
normatifs pour rysoudre les problSmes de ce genre.

- L'Industrie de la construction utilise de plus en plus le 
traitement et la manipulation informatisye S faible cout 
des donnyes, ce qui peut lui servir d'outil pour maximiser 
les avantages des normes de rendement.

3.3.3 Normes pour les travaux de remise en §tat
La plupart des normes de construction en usage au Canada pour 
controler les travaux de remise en ytat et de transformation 
avaient yty mises au point pour controler la construction 
neuve. Par consequent, 1'application de ces normes aux 
immeubles existants signifie souvent que des projets d'amy- 
lioration ou de transformation deviennent coQteux au point de 
devenir impossibles. Cela pourrait nuire graveraent S 1'adap
tation du pare de logements existants pour tenir compte des 
exigences et des besoins changeants.
Pour attynuer ce problSme, plusieurs organismes de ryglemen- 
tation ont mis au point des codes qui pryvoient des rSgle- 
ments de rechange, des yquivalents ou des diffyrences 
permises pour les travaux de remise en ytat de bStiments 
existants. Cette approche a yty adoptye par la province de 
1'Ontario, les villes de Winnipeg, de Vancouver et de 
Saint John et I'Etat de la Californie.
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Une autre mSthode possible, maintenant en usage dans de 
nombreux pays europ§ens et dans I'Etat du Massachusetts, est 
1'Evaluation des effets de tout changement sur le rendement 
de I'immeuble. Cela donne toute la souplesse voulue, favo- 
rise 1'innovation et encourage et facilite tout niveau 
d'amElioration. Par exemple, le code de remise en §tat du 
Massachusetts permet S I'Etat du batiment existant de devenir 
la norme minimale, et tous travaux de remise en Etat qui 
entratnent des niveaux de salubritE et de sEcuritE infErieurs 
5 ceux du bStiment existant sont interdits.
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4.0 INITIATIVES DE RiPORME DE LA RgCLEHENTATION
4.1 Initiatives amgricaines
4.1.1 6v§nements ayant men@ aux initiatives actuelles de r§£orme de 

la rgglCTientation
On reconnait depuis quelques temps dgjS aux 6tats-Unis que 
les reglements d'urbanisme et de construction nuisent S la 
production de logements abordables. D§s 1968, The 
Presidents' Coimnission on Housing (Coinitg Kaiser) et Ihe 
National Commission on Urban Problems (Commission Douglas) 
indiquaient que les rSglements au niveau de I'fitat et des 
administrations locales augmentaient considgrablement les 
couts du logement.
En 1978, The Federal Task Force on Housing Costs a indiquS 
que les rgglements a tous les paliers de gouvernement augmen
taient considgrablement les coQts du logement par le biais 
d'exigences indSpendantes et de retards du processus d'appro
bation, et a recommandg que le Housing and Urban Affairs 
Department (HUD) s'attaque sans mgnagement aux r§glements mal 
congus et couteux. Par suite de cette recommandation, le HUD 
a parraing une confgrence nationals sur les coQts du 
logement/ oQ I'on a conclu que les rSglements excessifs au 
niveau de I'fitat et des municipalitgs ainsi que le long dglai 
de traitement gtaient directement responsables du cout glevg 
du logement. En 1979, le HUD et la National Association of 
Home Builders (NAHB) ont aussi lancg le programme 
"J^proach 80" pour dgmontrer la diminution des coQts du 
logement que peuvent rendre possible la conception des 
lotissements, les modifications S 1'amglioration de 
1'emplacement et les pratiques de construction.
Une confgrence sur I'fitat et la rgforme de la rgglementation, 
qui a eu lieu a la Maison Blanche en janvier 1980, a mis en 
lumiSre les problgmes ligs § la rgglementation du logement. 
Par suite de cette confgrence, la NAHB et d'autres organismes 
ont recommandg au gouvernement fgdgral de parrainer un 
programme de dgmonstration pour montrer comment on pouvait 
rgduire les coQts du logement en modifiant et en rationali- 
sant les rgglements des administrations locales. Ainsi, le 
HUD a lancg le Housing Cost Reduction Demonstration Program 
en avril 1980.
En 1981, 1'administration Reagan a gtabli la Presidential 
Commission on Housing. La Commission a tirg les conclusions 
suivantes :

une rgglementation excessive a, dans certaines localitgs, 
augmentg les coQts des logements de 25 % du prix de vente 
final; '

- la rgglementation excessive a nui 3 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 recommand§, pour remSdier 3 cette 
situation, un ensemble de r§formes importantes comprenant les 
mesures suivantes :
- les rSglements de zonage ne limiteraient pas la density 

des lotissements et les dimensions des logements, qui 
seraient plutSt §tablies par le march§;
on supprimerait des rSglements de zonage toute discrimina
tion contre les logements prSfabriquSs, et tout contrble 
de la croissance aurait S §tre justifi§ par des interets 
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*abordabilit§ 
du logement.

En 1982, le HUD a lanc§ le Joint Venture for Affordable 
Housing Program, un programme § plusieurs volets qui comprend 
des demonstrations, de I'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 1'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 1'abordabilite du logement comme 
le principal problSme de logement de la nation.

4.1.2 Initiatives fed§rales
Le Joint Venture for Affordable Housing Program du HUD a ete 
cree pour faire 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 I'appui de la 
dereglementation par 1'intervention des citoyens.
° Diffusion de 1*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 coitune la NAHB, 1'American Planning 
Association, 1'Urban Development Institute et 
1'International City Management Association. Un rapport 
intitul§ "Streamlining Land Use Regulations: What Local 
Public Officials Should Know" a §t§ largement diffusS aux 
reprSsentants §lus, aux urbanistes et aux constructeurs 
d'habitations. La National Association of Counties parti- 
cipe avec le HUD au Cost Reduction Project, dont I'objec- 
tif est de diffuser de 1'information sur les techniques de 
r§duction des coQts.
Programme de demonstration
A ses dgbuts, le Affordable Housing Demonstration Program 
etait ax§ sur les logements neufs destin§s aux 
propriStaires-occupants. On pr§voit Stendre le programme 
pour y inclure les projets de remise en Stat. L'objectif 
g§n§ral du progrcunme a Ste d'utiliser la rSforme de la 
r§glementation et de nouvelles idSes et techniques de 
conception pour rSduire les coQts du logement. Suivent 
quelques objectifs plus pr§cis du programme :
- cerner les innovations connues dans le domaine de la 

construction, de la planification de 1'emplacement, de 
1'am§nagement de 1'emplacement et du traitement qui 
peuvent r§duire le coQt du logement;
relever les rSglements f§d§raux, des fitats et locaux, 
comme les codes du bStiment, les r&glements de zonage 
et les methodes d'examen, qui d§couragent ou empSchent 
1'utilisation de ces innovations;
faire la demonstration de ces innovations au moyen de 
projets ri§alis§s par des constructeurs locaux en colla
boration avec des reprSsentants locaux; 
documentor les Economies r§alis§es dans ces projets de 
demonstration au moyen d'etudes de cas et d'autres 
documents d'information destines aux constructeurs, aux 
representants gouvernementaux et aux autres parties 
s'interessant a la question de 1' abordabilite du loge
ment .

Le programme de demonstration du HUD a une caracteristique 
importante, soit qu'aucune subvention federate ne peut 
etre versee pour la construction et la commercialisation 
des ensembles. L'interSt et la competence du constructeur 
et 1'engagement inebranlable du gouvernement local sont 
essentials 5 la reussite d'un projet.
Suivent certains critdres pour la selection des projets : 

la taille de 1'ensemble propose doit etre suffisante 
pour demontrer comment il est possible de rendre des 
densites plus fortes acceptables au moyen d'une 
planification innovatrice;
les gouvernements locaux doivent accepter de collaborer 
e I'examen et S la suppression des contraintes imposees
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par la r§glementation § 1'amSnagement innovateur de 
lotissements;

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

Les premiers projets de demonstration ont §te realises 
dans de nouveaux lotissements, Toutefois, plusieurs 
projets plus r§cents ont utilise des terrains vacants oQ 
les defis sont souvent beaucoup plus grands en raison de 
la resistance politique aux nouveaux concepts de lotisse- 
ment dans les quartiers etablis. Le HUD a aussi participe 
a des projets de demonstration pour encourager la produc
tion d'appartements accessoires par le biais de la trans
formation de maisons individuelles.
La NAHB a joue un r81e important en participant a 1'appli
cation du programme de demonstration et en fournissant de 
I’aide technique. Le HUD prevoit entreprendre une 
surveillance continue des projets de demonstration pour 
etablir la mesure dans laquelle ils sont efficaces pour 
encourager 1'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 exercees par des Americains S revenu 
moyen qui s'inquiStent des probldmes d'abordabilite de 
leurs enfants et de leurs parents, et par des industries 
qui sont preoccupSes par le manque de logements abordables 
pour leurs employes. Le Citizen Action for Affordable 
Housing Program vise S aider les groupes de consommateurs 
et 1'Industrie 3 lutter de fagon efficace pour la r§forme 
de la r§glamentation au niveau local. Le programme est 
lie^au programme de demonstration en ce sens qu'on 
s'attend que les projets reussis, qui dSmontrent ce qu'il 
est possible de rSaliser, soient suivis d'initiatives des 
citoyens destinees S provoquer 1'adoption r§pandue des 
innovations.

Directives de remise en etat du HDD
En 1979, les dipenses du HUD pour les projets de remise en 
etat ont attaint 1,6 milliard de dollars et on a estime que, 
de ce montant, 240 millions de dollars ont ete gaspilies en 
raison d'exigences inutiles des codes du bStiment, Le 
CongrSs a ordonne au HUD de mettre au point un modSle de code 
de remise en etat que les Etats et les municipalites seraient 
libres d'adopter et, en 1980, une serie de 8 documents, 
intituiee Rehabilitation Guidelines, a ete publiee. Le HUD 
fait presentement la promotion active de ces directives par 

I le biais de seminaires et d'ateliers regionaux.



- 18 -

4.1,3 Initiatives des Stats (pour plus de d§tails, voir I'ANNEXE A)
De nombreux gouvernements d'Stat ont pris des initiatives 
pour r§duire les coQts du logement. Ces mesures comprennent 
la mise au point de directives de I'Stat, la modification de 
certaines lois et la promotion de projets de demonstration et 
de conferences. Voici quelques-unes des initiatives les plus 
interessantes.

Certains Stats, dont la Californie, le Vermont et 
1'Indiana, ont adopte des lois habilitantes qui prevoient 
1 * intervention pour empScher la discrimination, au niveau 
des gouvernements locaux, centre certains types de loge- 
ments prefabriques.
La Virginie a adopte un code fonde sur le rendement, au 
lieu du code normatif habituel, afin de permettre 1'utili
sation des methodes de construction les plus efficientes 
qui soient compatibles avec les normes de sante et de 
securite.

° L'Oregon, la Virginie et le New Jersey sont quelques-uns 
des Stats qui ont adopte des lois visant S etablir des 
deiais pour les approbations de lotissement.

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

“ L'Oregon, la Californie et le Massachusetts ont adopte des 
politiques qui encouragent ou obligent les autorites 
locales a fournir leur "juste part" des logements 3 faible 
cout necessaires dans leur region. Ces Stats obligent 
aussi les municipalites 3 supprimer les rSglements qui 
augmentent inutilement le prix des logements modestes.

“ Plusieurs Stats ont adopte des lois etablissant des normes 
maximales pour la construction de routes, de systSmes 
d'approvisionnement en eau et de traitement des eaux 
d'egout, afin d'empecher les municipalites d'exiger une 
infrastructure inutilement couteuse (pratique connue sous 
le nora de "gold plating").

° Certains Stats, dont la Californie et la Pennsylvanie, ont 
adopte des lois pour faciliter 1'utilisation de logements 
volants et pour encourager la transformation de maisons 
individuelles en deux logements ou plus (appartements 
accessoires).
La Virginie, I'Ohio, le New Jersey et la Georgie ont 
adopte pour les logements modulaires des codes sensibles 
aux coQts s'appliquant dans 1'ensemble de I'Etat.
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4.1.3 Decisions du tribunal sur le zonage discriminatoire
Les dScisions de Mt. Laurel, au Nouveau Jersey, reprSsentent 
les d§cisions 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'am§nagement 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 all§e encore plus loin et exigeait que les banlieues en 
croissance utilisent des techniques de zonage innovatrices 
pour assurer la construction de logements 3 faible cout. 
Plusieurs autres tribunaux d'6tat ont soutenu que les munici- 
palit§s ont le devoir de tenir compte des besoins r§gionaux 
dans leurs rSglements de zonage.
La Cour supreme du New Jersey a d§fini les techniques de 
zonage innovatrices suivantes 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 faible 
revenu. D'autres 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 faible 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 1'acceptation 
de pares de maisons mobiles.
Le logement au "coQt le moins §lev§", dyfini comme les 
logements les moins coQteux que les construeteurs peuvent 
produire aprSs que la municipality a supprim§ toutes les 
restrictions et les exigences excessives et a exercy 
toutes les options positives qui puissent abaisser les 
coQts.

4.1.4 Initiatives des administrations locales (pour plus de 
dytails, voir I'ANNEXE B.)
Le principal catalyseur de la ryforme de la r§glementation 
entreprise localement a habituellement yt§ la nycessite de
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favoriser la croissance. Les principales rSformes de I'urba- 
nisme a Fort Collins, au Colorado, et S Phoenix ont §t§ 
adopt§es seulement aprSs de longs d§bats publics. Au fur et 
a mesure que s'am§liorait la compr§hension que les parties 
int§ress§es avaient des problSmes, les solutions sous forme 
de r§formes de la r§glementation sont devenues plus faciles a 
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 S pr§senter des plans a de nombreux 
organismes diffgrents (c.-a-d. le processus devient unique 
plutot que r§p§titif). D'autres municipalites ont adopte une 
vaste gamme de pratiques moins complexes en vue de reduire au 
minimum les d§lais d'approbation et d'inspection.

4.1.5 Initiatives de I'industrie
En 1983, le pr§sident de la NAHB a mis sur pied le Regulatory 
Reform Task Force, dont le mandat §tait de rSaliser la 
riforme de la r§glementation a long terme.
La NAHB a travaill§ en §troite collaboration avec le HUD et 
le Joint Venture for Affordable Housing Program. L'Associa
tion a fourni un soutien technique aux construeteurs partici
pant aux projets de demonstration et a utilise le Citizen 
Action Program, et ses propres succursales locales, pour 
allier ses efforts S ceux des groupes de citoyens pour mettre 
sur pied des groupes de pression efficaces en vue d'une 
reforme de la reglementation au niveau local.
La NAHB travaille aussi activement avec les organismes res- 
ponsables des codes du bStiment afin d'ameiiorer I'efficience 
des exigences des codes. Par example, de recants changements 
apportes aux codes de plomberie traduisent le fait que les 
appareils de plomberie extremement efficaces peuvent s'accom- 
moder de systSmes de distribution S plus faible capacite, ce 
qui permet 1'utilisation de tuyaux de diamStre plus petit.

4.1.6 Point de mire des efforts
II est evident, d'aprSs ce qui precede, qu'une grande partie 
des efforts americains dans le domaine de la reforme de la 
reglementation a vise S convaincre tous les niveaux de 
gouvernement, I'industrie et les consommateurs du besoin 
d'une reforme et des avantages qu'ils pourraient en tirer. 
Cela aide a eiiminer les obstacles S la reforme et 3 favori
ser une attitude de collaboration plutSt que d'hostilite dans 
les rapports entre I'industrie de la construction residen- 
tielle et les organismes de reglementation.

> i
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4.2 Initiatives canadiennes
4.2.1 Pressions actuelles en vue de la r§£orme de la regimenta

tion
Bien qu'on n'ait pas poursuivi aussi §nergiquement la rSforme 
des contrSles de la construction et du lotissement au Canada 
qu'aux Etats-Unis, on a releve les memes types de problSmes 
fondamentaux dans de nombreux rapports publiis. Toutefois, 
selon certaines indications, on accordera une priority 
beaucoup plus grande S la r§forme de la reglementation 1 
I'avenir. Ces indications comprennent ;
- le rapport du Groupe de travail Nielsen sur la rSglementa- 

tion, qui recommande une revision generals des rSglements, 
notamment de ceux qui sont administres par des organismes 
federaux;

- le programme ontarien "Building Together", dont un des 
principaux objectifs est de rationaliser et de simplifier 
les rSglements du bStiment;
les initiatives du Comite associe du Code national du 
bltiment en vue d’encourager 1'adoption uniforme du Code 
national du bltiment dans 1'ensemble du Canada;

- les propositions d*organismes, comme la Federation cana- 
dienne des municipalitSs, I'Association canadienne des 
responsables de I'habitation et de I'urbanisme et I'Asso
ciation canadienne des construeteurs d'habitat ions, 
prevoyant la collaboration en vue de trouver des fagons 
d'ameiiorer I'efficience des riglements du batiment.

Dans le domains du logement, les pressions exerc§es en vue de 
la reforms indique qu'on reconnalt que les rSglements actuels 
ont tendance S reprimer 1'innovation et S augmenter les 
coQts, S un moment oQ 1'Industrie doit reagir de fagon effi- 
cace pour s'adapter 5 1'evolution des marches et de la 
technologie et oCk le besoin de logements plus abordables se 
fait sentir.

4.2.2' £tudes et rapports anterieurs
En 1973, 1'Ontario Advisory Task Force on Housing Policy a 
publie un rapport (rapport Comay) contenant plusieurs recom- 
mandations sur les moyens que pourrait utiliser la province 
pour pousser les municipalites S modifier leurs normes 
d' amenagement afin de faciliter la production de logements 
abordables. Suivent quelque-unes de ces recommandations, qui 
sont encore liees aux problSmes actuels :

que 1'inclusion de politiques de logement dans les plans 
rSgionaux et locaux officiels soit obligatoire; 
que la province Stablisse des normes minimales convenables 
d'amSnagement et d'occupation, tout en interdisant aux 
municipalit§s d'imposer des exigences plus rigbureuses, 
sauf pour des raisons acceptables prouvSes;



- 22 -

que 1'administration des rSglements soit simplifi§e et 
accilerge (rationalisSe) et que des d§lais ou dates 
limites soient appliques au traitement des demandes de 
lotisseraent;
que les politiques, r§glements et mSthodes S suivre par 
les promoteurs soient explicitement SnoncSs et publics; 
que I'aide financi§re aux municipalitgs pour les services 
soit li§e aux normes minimales, et que les municipalit§s 
payent elles-mSmes les coQts de viabilisation supSrieurs 
aux normes minimales;
que I'on etablisse des rSglements de zonage municipaux qui 
facilitent la construction d'autres types de batiments 
rgsidentiels S density moyenne;
que les normes d'occupation et les rSglements de zonage 
municipaux soient rgvisgs pour faciliter la transformation 
de grandes maisons sous-utilisges en vue de leur occupa
tion par plusieurs families;
que la province ne permette pas aux municipalitgs d'inter- 
dire 1'utilisation des maisons mobiles en vertu d'arretgs 
de zonage.

En 1976, 1'Ontario a gtabli des directives pour la viabilisa- 
tion efficiente qu'elle a publiges en vue de leur adoption 
par les administrations locales. Ces normes ont gtg adoptges 
dans quelques municipalitgs.
Le rapport de la Commission fgdgrale-provinciale sur I'offre 
et le prix du terrain rgsidentiel viabilis6 (rapport 
Greenspan), publig en 1978, indiquait que bien que des 
facteurs de demande aient provoqug une hausse spectaculaire 
du prix des terrains et des maisons au dgbut des annges 1970, 
les formalitgs administratives provinciales et municipales, 
les imp6ts sur les terrains glevgs imposgs par les municipa
litgs, les services municipaux de qualitg excessive, les 
efforts des municipalitgs pour protgger leur assiette de 
I'impSt et la rgsistance des citoyens aux nouveaux lotisse- 
ments ont tous contribug au prix glevg du logement. Le 
rapport concluait aussi que le systSme municipal de taxes 
foncigres n'encourage nullement les administrations locales a 
produire des logements S faible coQt.
Un rapport publig en 1979 par le gouvernement de I'Ontario 
proposait des normes d*amgn2^ement urbain ou de lotissement 
qui rgduiraient considgrablement les coQts unitaires.
L'gtude montrait qu'en rgduisant les largeurs des rues et les 
dimensions des terrains, et en modifiant les normes pour les 
trottoirs et les branchements de services, il gtait possible 
de rgaliser des gconomies considgrables. Les normes ont gtg 
publiges comme directives seulement et certaines municipa
litgs de I'Ontario les ont adoptges sans difficultg. Toute- 
fois, de nombreuses municipalitgs imposent encore des normes 
de beaucoup supgrieures 1 celles que proposaient les direc
tives .
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En 1984, un rapport du Conseil pour I'expansion de 1*Indus
trie de la construction proposait que les r^glements sur le 
lotissement et la planification soient assujettis a une 
analyse coQt-avantages et qu'ils fassent I'objet d'examens 
pSriodiques. Le Conseil recommandait aussi que les 
dirigeants de tous les gouverneitvents du Canada accordant une 
haute priority 1 la r§forme des r^glements visant la cons
truction et I'urbanisme.
Une Stude de la densification r§sidentielle et de la conser
vation du pare de logements locatifs r§alisee par Klein et 
Sears pour le ministSre des Affaires municipales et du 
logement de 1'Ontario (publi§e en 1983) concluait qu'il 
existe des possibilitSs r§elles consid§rables d'augmenter le 
pare de logements locatifs dans les municipalit§s ontariennes 
par diverses activitSs de densification. Toutefois, le 
rapport faisait remarquer que les rgglements municipaux 
existants et d'autres r§glements ont pour effet, dans la 
plupart des cas, de dScourager ou d'interdire presque toutes 
les formes de densification des quartiers, Le rapport 
faisait un certain nombre de recommandations pour reduire les 
restrictions sur la densification et 1'utilisation de 
terrains vacants attribuables aux rSglements, aux plans 
officials et au processus d'approbation des lotissements 
municipaux. Voici quelques-unes de ces recommandations :
- que les municipalit§s rSvisent leurs plans officials et 

leurs rSglements de zonage pour permettre "de droit" la 
transformation et 1'utilisation des terrains vacants, et 
§vitent les exigences dSraisonnables li§es au stationne- 
ment, les dimensions minimales des logements, les normes 
subjectives visant I'apparence extSrieure et les restric
tions portant sur I'ige des immeubles pouvant §tre trans- 
formSs;

- que les municipalit§s erSent un poste de facilitateur du 
processus de lotissement S I'hotel de ville;

- que les demandes ne s'§loignant que l§g§rement des exigen
ces du r^glement de zonage ne soient pas assujetties au 
processus du comit§ de dSrogation.

4. 3 Initiatives eiiropSennes
Dans de nombreux pays europSens, le nombre de personnes de 
plus de 65 ans dSpasse d§jS 15 % de la population (9 | % au 
Canada). Ce changement important de la pyramide des ages, 
alli§ a la n§cessit§ de maximiser 1'utilisation des terrains 
et de 1'infrestructure, a motive la recherche de fagons de 
mieux utiliser le pare de logements existants pour fournir de 
petits logements. Ainsi, les exigences en matiere 
d'urbanisme et les codes du bStiment ont §te modifies pour 
faciliter plutQt qu'empScher la densification et la 
transformation. En raison des contextes de r§glementation et 
d'urbanisme diffgrents, on n'a pas encore tentS d'Studier les
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d§tails des mSthodes utilis§es dans ces pays pour Stablir la 
mesure dans laquelle il serait possible de les adopter au 
Canada.
Un domaine possible de r§forme de la rSglementation dont on a 
peu d'expSrience en AmSrique du Nord est 1'utilisation de 
normes fond§es sur le rendement pour les codes du batiment.
Il conviendrait done d'Studier les exp§riences en Su5de, oQ 
on utilise les normes de rendement depuis plusieurs ann§es, 
et en Grande-Bretayne, oil des codes se fondant sur le rende
ment ont §t§ adoptSs k la fin de 1985. Dans le cas de la 
Grande-Bretayne, il est possible d'Stablir pourquoi on a 
d§cid§ de passer aux codes fondSs sur le rendement, comment 
les codes ont §t§ mis au point et en viyueur et comment 
I'industrie et les oryanismes de r§ylementation ont r§agi § 
la nouvelle approche.



- 25 -

5.0 OPTIONS POUR LA r6F0RME DE LA REGLEMENTATION AU CANADA
5.1 Obtenir I'appui du public

Selon l'exp§rience aux Etats-Unis, la sensibilisation du 
public aux problSmes du contexte actual de rSglementation est 
une §tape essentielle pour I'amener S examiner les avantages 
possibles de la rSforme de la r§glementation. II faut que 
les hommes politiques s'engagent S rSviser les objectifs de 
la r§glementation et 3 explorer, mettre au point et adopter 
des fagons plus efficientes de rSaliser ces objectifs.
Le principal objectif du Joint Venture For Affordable Housing 
Program du HUD a §t§ d'obtenir un soutien pour la rSforme de 
la r§glamentation au niveau des administrations locales. Le 
programme y parvient par les moyens suivants ;

rassembler et diffuser de 1'information qui indique les 
problSmes et propose diff§rentes fagons de s'y attaquer;

- donner un moyen de dSmontrer ce qu'il est possible de 
rSaliser par la collaboration entre les organismes de 
r§glementation locaux et I'industrie;
rendre les rSsultats publics pour montrer qu'il est 
possible de r§aliser des Economies consid§rables sans 
sacrifier les niveaux essentials de sant^ et de security, 
ni compromettre les services locaux, les valeurs immobi- 
liSres ou les assiettes de I'impot.

Les gouvernements f§d§ral et provinciaux s'intSressent evi- 
demment 3 toute r§forme de la r§glementation qui amSliorera 
1'abordabilit§ du logement et r§duira 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 r§glementation (p. ex., la rationalisation) permet- 
tront des Economies sur tous les lotissements, et non 
seulement sur ceux qui sont destines aux families 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 r§sidents §tablis, 
qui considSrent qu'on s'attaque de fagon positive aux 
problSmes d'abordabilit§ du logement de leurs families, et 
3 ceux qu'ils connaltront peut-§tre eux-memes lorsqu'ils 
seront plus 3g§s;
la r§duction des frais d'administration des rSglements;
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la reduction des coQts de construction et d'entretien de 
1'infrastructure;
un accSs possible aux fonds publics qui, autreraent, 
seraient peut-etre n§cessaires pour les subventions au 
logement.

5.2 StratSgies possibles
Les deux approches suivantes en vue de stimuler la rSforme de 
la r§glementation illustrent la vaste gamme des options 
strategiques possibles.
Approche 1 - Diffusion am61ior§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 rSforme de la r§glementation. Les documents 
comprendralent de 1'information sur :

- des §tudes de recherche;
- des demonstrations;
- des experiences reelles de la reforme de la reglemen- 

tation.
On pourrait avoir recours aux presentations audio-visuelles 
pour mieux illustrer des methodes innovatrices et des ensem
bles d'habitation reels. Des ateliers et des seminaires 
pourraient favoriser I'echange des idees.
La sensibilisation de tous les interesses aux possibilites de 
reforme encouragerait de nombreux organismes de reglementa- 
tion a travailler activement A la reforme et leur donnerait 
une bonne base de connaissances pour les aider S choisir les 
meilleures options.
Les principaux desavantages de cette approche sont les 
suivantes : elle est susceptible de se traduire par une 
acceptation trSs inegale de la reforrae; et il pourrait y 
avoir un dedoublement considerable des efforts d'examen et de 
mise au point de nouveaux m§canismes de reglementation.
Approche 2 - Plan int§gre pour la reforrae de la reglementa- 

tion
Dans le cadre de cette approche, on rassemblerait des repre- 
sentants de tous les organismes cies participant 3 1'elabora
tion et a 1'administration des rSglements et de tous les 
secteurs de 1'Industrie touches par les rSglements. L'objec- 
tif serait de mettre au point un plan integre pour travailler 
energiquement § la reforme de la reglementation. Pour que ce 
processus soit possible, on pourrait charger un comite de 
taille moyenne d'eiaborer des strategies et des priorites 
globales, alors que de petits sous-comites pourraient
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s'attaquer S des domaines particuliers de rgglementation et 
de r§forme.
Suivent les principaux avantages de cette approche :

La participation de tous les principaux int§ress§s S 
1'Slaboration des rSformes recommandees augmentera grande- 
ment les perspectives d'acceptation et de raise en oeuvre 
de ces rSformes.

- II est probable que cette approche perraettrait la crSation 
d'un contexte de rSgleraentation plus uniforrae dans 
I'enserable du Canada.

- On r§duirait au rainiraura le d§doubleraent des efforts et on 
regrouperait les ressources pour Slaborer et promouvoir de 
nouvelles ra§thodes de r§gleraentation et mettre au point 
les ra§canisraes nScessaires pour les appliquer et les 
administrer (p. ex., raod&le de codes, dSraonstrations, 
processus d'approbation inforraatisSs, etc.).
II perraet I'Schange fertile d'id§es, une large base pour 
1'identification des problSraes et une occasion d'§tablir 
des prioritSs dans un contexte global.

Nous prSvoyons les d§savantages suivants :
II pourrait se r§v§ler incomraode de faire participer tous 
les organismes int§ress§s.

- II se peut que les organisraes soient peu dispos§s S d§l§- 
guer des pouvoirs et des ressources.

- Une tendance S d§fendre les int§r§ts de longue date pour
rait voir le jour.

Un investisseraent relativeraent raodeste dans la poursuite 
vigoureuse de la rSforme de la rSgleraentation pourrait engen- 
drer des avantages financiers iraportants pour le gouverne- 
raent, 1'Industrie et les consoraraateurs. II exists maintenant 
une experience considerable pour ce qui est de deceler les 
problSraes et d'eiaborer et de raettre en oeuvre des raethodes 
de reglementation de rechange pour remedier aux problSraes.. 
Compte tenu de ces circonstances, il est opportun et faisable 
d'agir Snergiquement pour accSierer la rSforrae des rSgleraents 
appliques S la construction et S la reraise en etat de loge- 
raents. II faut tenter d'obtenir le soutien de tous les 
organisraes interesses S I'egard de I'idSe de mettre au point 
un plan integre pour la reforme des rSgleraents qui sont 
appliques S la construction et S la reraise en etat de 
logements.
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ANNEXE A - EXEMPLES D'INITIATIVES CERTAINS &TATS E«S AMSrICAINS 
VISANT LA R&FORME K LA r£GLENENTATION ET LA PRODUCTION 
DE LOGEHENTS ABORDABLES

Les gouvernements de certains 6tats amSricains ont lanc§ divers 
types de programmes dans le but de rSduire les coQts du logement en 
encourageant la rSforme de la r§glementation, Ces efforts sont 
allSs de directives et de lois de I'Etat, jusqu'aux demonstrations 
de logements abordables et aux conferences parrain§es par I'fitat.

Initiatives de diffusion de 1*information
Pour attirer I'attention du public sur la question de I'aborda- 
bilit§ et sur les occasions de r§forme de la rSgleraentation, un 
certain nombre d'Etats ont gtabli des programmes de dSmonstra- 
tion de logements abordables, organis§ des conferences et 
entrepris de la recherche et de I'analyse de politiques. Ces 
efforts, qui ont regu un grand appui du monde des affaires, des 
travailleurs et des consommateurs de logements, ont §te utiles 
pour etablir une ligne de conduite et bbtenir un appui politi
que .
Par example, le New Jersey a crg§ une commission d'Stude sur les 
maisons mobiles pour examiner la situation et le role possible 
des maisons mobiles sur le march§ du logement de I'Etat. Les 
ateliers en vue de dessiner des plans pour des logements aborda
bles ont eu lieu au Colorado, en Florida, en Illinois, au 
Maryland, S Rhode Island et en Virginia.
En 1983, un atelier tenu dans I'fitat du Missouri et rassemblant 
des preteurs, des agents immobiliers, des urbanistes et des 
fonctionnaires de I’Etat et des municipalit§s a recommand§ des 
mesures pour abaisser les coQts du logement dans I'ensemble de 
I'fitat. Void quelques-unes des propositions de mesures S 
prendre par le gouverneur, la legislature et les organismes de 
I'Etat :
. Examiner les rdglements et les pratiques de tous les orga

nismes de I'Etat du point de vue de leur effet sur le 
logement.

. Examiner les lois habilitantes de I'ftat pour recommander la 
restriction des rSglements locaux d'urbanisme et de zonage S 
ceux qui sont n§cessaires pour assurer la santS et la secu
rity. L'obligation de faire la preuve des int§r§ts essen
tials et pressants justifiant les rSglements imposSs deyrait 
incomber aux autoritSs qui imposent les rSglements.

. CrSer des modules de normes d'am§nagement et de rSglements 
d'urbanisme et de zonage pour la production de logements 
abordables.

. Renseigner sur les faits nouveaux les pouvoirs locaux res- 
ponsables de 1'urban!sme et du zonage pour assurer que les 
localitSs sont en mesure d'adopter des rSglements
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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 bStiment se conferment S un seul code actuel reconnu a 
I'echelle nationale.

. Stablir un personnel de recherche et d'examen de la politi
que de logement pour examiner les probl&mes d'abordabilit§.

Directives 18gif6r8es par
Les Etats ont pris d'autres mesures, comprenant des d§crets-lois 
et des directives statutaires pour des r§formes visant la 
production de logements abordables; des lois habilitantes qui 
permettent aux localit§s d'adopter des rSformes susceptibles de 
rSduire les coQts; et des lois exigeant que les gouvernements 
locaux appliquent des normes particuli§res ou prennent des 
mesures spScifiques. Voici quelques-unes de ces initiatives 
d'Stats :
Portent sur les maisons pr§£abriqu@es
La Californie, le New Hampshire, le Vermont et I'Indianna ont 
adopt§ des lois qui interdisent les rSglements de zonage locaux 
limitant indument 1'utilisation de maisons pr§fabriquSes.
La Californie permet 1'imposition de taxes fonciSres a I'egard 
de maisons mobiles installSes sur des systemes de fondation.
Les lois de la Californie permettent aussi 1'imposition locale 
de taxes fonciSres a I'Sgard de toutes les nouvelles maisons 
mobiles vendues aprSs juillet 1981. De nombreuses municipalitSs 
justifient la restriction de 1'§tablissement de pares de maisons 
mobiles en faisant valoir que la situation des maisons mobiles 
comme propri§t§ personnelle les empeche de percevoir des taxes 
suffisantes pour couvrir les coQts 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 prgvoir des emplacements 
pour les maisons mobiles. Une fois adoptSes, ces composantes du 
logement des plans ont la m§me valeur que des ordonnances.
Le Vermont interdit maintenant tout rSglement de zonage local 
qui a pour effet d'exclure les maisons pr§fabriqu§es ou tout 
autre genre d'habitation industrielle. Les maisons prSfabri- 
qu§es ne peuvent §tre exclues qu'aux mSmes conditions que les 
maisons ordinaires.
La Virginie, I'Ohio, le New Jersey et la Ggorgie ont adopts un 
code efficient pour les maisons modulaires qui s'applique dans 
1'ensemble de I'Etat.
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Portant sur les codes du bStiment
La Virginie a adopt§ un code du batiinent orient§ vers le rende- 
ment plutot que le code normatif plus commun. Le nouveau code a 
et§ adopts parce qu'il permettrait la construction au cout le 
moins SlevS possible qui soit compatible avec les normes recon- 
nues de santS et de sScuritS publiques. Pour assurer son appli
cation convenable, I'fitat a Stabli des normes miniraales de 
formation et d'expSrience.
Portant sur la rationalisation des processus d*approbation
L'Oregon a adopts une loi qui interdit aux municipalitSs d'agir 
d'une faqon qui les empSche de faire rapidement des inspections 
de conformitS au code du bStiment et des examens des plans. 
L'Oregon exige raaintenant que les gouverneraents locaux prennent 
une dScision finale 5 I'Sgard d'un plan de lotissement dans les 
180 jours (6 mois) qui suivent la prSsentation du plan.
La Virginie applique une loi qui prSvoit un dSlai maximal de
4 mois pour la dSlivrance de tous les permis de lotissement.
Au New Jersey, 1'aspect le plus rSussi des tentatives de I'fitat 
pour simplifier le processus d'approbation local a StS le dSlai 
maximal pour I'examen des demandes.
Portant sur la remise en §tat
Le Massachusetts a §labor§ un code de remise en §tat qui permet
5 I'gtat actuel d'un immeuble de devenir la norme minimale de 
rendement. Les travaux de remise en Stat qui se traduisent par 
un niveau de sant§> et de sgcuritg infSrieur 3 celui de 1'immeu
ble existant sont interdits.
La Californie a adopts une ligne de conduite quelque peu diffe- 
rente en indiquant les Scarts permis du code du batiment de 
1'6tat pour les travaux de remise en Stat. (Cette approche 
ressemble 3 celle qu'ont adoptSe les villes de Saint John, 
Winnipeg et Vancouver.)
Portant sur les exigences de "juste part" et de "coQt le moins 
SlevS"
Quelques Etats ont adopts des politiques qui encouragent ou 
oblige les juridictions locales 3 fournir une "juste part'^ des 
logements 3 faible coQt nScessaires dans la rSgion. Les Etats 
figurant sur la liste ci-aprSs ne permettent plus aux gouverne- 
ments locaux d'Sviter la production d'un certain nombre des 
logements abordables qui sont nScessaires dans la rSgion avoisi- 
nante en imposant des rSglements faisant obstacle 3 divers 
genres de logements abordables. Ces Etats exigent aussi que les 
municipalitSs suppriment les rSglements qui augmentent indtlment 
le prix des logements modestes.
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L'Oregon a adopts une loi sur la planification de 
1'utilisation des terrains qui exige qu'une quantitS 
suffisante de terrains soit rSservSe aux logements 
abordables. Cette exigence a I'autoritS d'une loi de 
I'Etat. Pour la rSgion de Portland, I'Etat a Stabli des 
normes de densitS minimale et de nouvelles normes de 
combinaison de types de maison (la densitS minimale est de 
6,23 logements par acre de terrain se prStant S la 
construction et 50 % des logements doivent Stre des logements 
collectifs). Pour obtenir 1'approbation de I'fitat, les plans 
locaux doivent : prSvoir 1'utilisation de maisons 
prSfabriquSes; assouplir les normes de lotissement; et 
utiliser des primes de densitS. L'Oregon a adopte comme 
politique que les municipalitSs ne doivent pas augmenter 
indOment le coQt du logement. Les rSglements locaux doivent 
faciliter la production de logements au coQt le moins §lev§ 
possible, mSme si le coQt est encore trop SlevS pour les 
personnes S 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 particuliSre aux besoins des 
mSnages 3 revenu faible et moyen. Cette exigence n'a pas 
I'autoritS d'une loi de I'fitat, contrairement IL la Loi sur la 
planification de I'Oregon, La Californie a aussi adopt§ des 
lois qui interdisent la discrimination contre les groupes a 
revenu faible et modeste dans les lotissements. Dans le 
cadre de son processus global de r§vision de la rSglementa- 
tion, la Californie exige que les gouvernements locaux abais- 
sent les normes d'amSnagement inutiles pour permettre la 
production de logements plus abordables.
Le Massachusetts a adopts comme politique de ne pas verser de 
fonds pour 1'amSnagement des collectivitSs aux localites qui 
acceptent de produire moins que leur "juste part" de 
logements S faible coQt. Jusqu'S prSsent, cette politique a 
surtout §t§ orientSe vers les logements subventionnSs plutot 
que vers les logements du marchS a faible coQt. II y a 
environ 10 ans, le Massachusetts a adopts une loi pour 
erapScher les gouvernements locaux d'utiliser leurs pouvoirs 
de zonage pour faire de la discrimination contre le logement 
subventionnS (on a appelS cette loi la "loi anti-snob"). Le 
Massachusetts a aussi pour politique de ne pas verser de 
subventions de I'fitat aux municipalitSs qui n'appuient pas 
les modifications du zonage et les autres raesures qui augmen- 
tent la densitS ou abaissent les coQts du logement.

D'autres Etats ont adopts des politiques pour :
- controler 1'Stablissement de normes maximales pour la

construction de routes, 1'approvisionnement en eau et les 
systSmes de traitement des eaux d'Sgout afin d'empScher les 
municipalitSs d'exiger une infrastructure inutilement 
coQteuse (pratique connue sous le nom de "gold-plating");
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- permettre la construction d'un deuxiSme logement (logements 
volants) sur les terrains de maisons individuelles et la 
transformation de maisons individuelles en deux logements ou 
plus (appartements accessoires).

D§cisions du tribunal d'fitat sur le zonage discriminatoire - Mt. Laurel
Les poursuites judiciaires les plus connues dans le domaine du 
zonage discriminatoire ont §t§ celles de Mt. Laurel, au New Jersey. 
La decision Mt. Laurel 1 (1975) stipulait que les ordonnances de 
zonage dans les regions suburbaines doivent permettre 1'amSnageraent 
d'un nombre de logements suffisant pour satisfaire S une juste part 
des besoins de logements pour families 1 faible revenu de la 
rggion. La dgcision de Mt. Laurel II (1983) est allSe encore plus 
loin en exigeant que les banlieues en croissance utilisent des 
techniques de zonage innovatrices pour assurer la construction de 
logements pour families § faible revenu. Plusieurs autres tribunaux 
d'ltat ont maintenu que les municipal!t§s ont le devoir de tenir 
compte des besoins rggionaux dans leurs ordonnances de zonage.
Une question plus contentieuse concerns 1'gtablissement de la juste 
part d'une municipal!t§. Aux termes de la dgcision de Mt. Laurel, 
trois juges d'instance gtablissent la juste part des besoins de 
logement pour personnes S faible revenu que la municipality doit 
assumer. La Cour supreme du New Jersey a dgcrit des techniques de 
zonage innovatrices que le tribunal d'instance peut exiger qu'une 
municipalitg 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 S faible revenu par d'autres moyens, le 
tribunal I'obligera a utiliser ces techniques. Suivent quelques- 
unes des techniques innovatrices mentionnges par la Cour supreme ;
- Le zonage d'encouragement, qui assouplirait certaines restric

tions dans un rgglement de zonage en gchange de la production 
d'un -nombre prgcisg de logements pour personnes S faible 
revenu. Un exemple des mesures d'encouragement possibles est 
les primes de density, qui permettent aux construeteurs de 
construire des logements supplgmentaires s'ils dysignent une 
certaine proportion des logements du lotissement (habituellement 
25 %) pour les mgnages S faible revenu. D'autres mesures 
d'encouragement possibles comprennent les renonciations aux 
droits ligs aux pares, au lotissement et au traitement.
Le zonage d'inclusion, qui diffSre du zonage d'encouragement en 
ceci qu'il n'est pas volontaire et qu'il ne fait pas appel a 
diverses mesures d'encouragement. II exige que les promoteurs 
incluent un nombre minimal de logements pour personnes 3 faible 
revenu dans leurs lotissements. Parce que certains construc- 
teurs ont moins de difficulty que d'autres 3 fournir le nombre 
requis de logements pour personnes 3 faible;; revenu, la dgcision 
de Mt. Laurel prgvoit des ergdits de zonage d'inclusion. Les
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construeteurs construisant plus de logonents pour personnes 3 
faible revenu que le pourcentage requis peuvent vendre les 
cr§dits S d'autres construeteurs qui prSfSreraient en construire 
mo ins.

- Le zonfige pour niaisons mobiles, relev§ par la Cour supreme du 
New Jersey comme une autre m§thode positive que les municipali- 
t§s pouvaient utiliser s'il leur Stait impossible de se confor- 
mer S I'exigence de juste part par d'autres moyens.

- Le logement au "coQt le moins §levS", d§fini par la Cour comme 
les logements les moins coQteux que les construeteurs pouvaient 
produire apr&s la suppression, par la raunicipalite, de toutes 
les restrictions et exigences excessives, et apr&s 1'utilisation 
par la municipality de toutes les mesures positives qui 
pourraient abaisser les coQts. Le logement au "cout le moins 
§levy" serait exig§ 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 sycurit§ et le bien-§tre 
gynyral de la collectivity, son utilisation depuis s'est considera- 
blement yioignye de ce but lygitime. On a donny une interprytation 
trSs libre 3 I'expression "bien-ytre g§nyral de la collectivity" 
pour justifier 1'exclusion des logements collectifs. Peu de temps 
aprSs sa mise en oeuvre, le "zonage d'Euclide" a §ty accepty comme 
une fagon efficace, quoique brutale, de proteger les services du 
quartier et les valeurs immobiliSres. Les dycisions de Mt. Laurel 
limitent considyrablement I'aptitude des municipalitys de I'Etat du 
New Jersey 3 protyger les int§ryts de leurs rysidents au dytriment 
de la collectivity rygionale. La dycision marquante de la Cour 
suprSme du New Jersey exige que les municipalit§s 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 - EXEHPLES D*INNOVATIONS CERTAINES ADMINISTRATIONS
LOCALES AMiRICAINES DANS LE DOMAINS K LA r£gLEMENTATION

Fort Collinsy Colorado
En 1981, Fort Collins a adopti une fa9on d'aborder la r§glamentation 
de 1'utilisation des terrains qui est radicalement diffSrente du 
zonage conventionnel. Habituellement, le zonage consiste a classer 
les utilisations des terrains (p. ex., rSsidentielle, commerciale et 
industrielle) et A affecter ces utilisations A des zones 
gSographiques pour assurer la separation spatiale des utilisations 
consid§r§es incompatibles. A l'int§rieur de chaque zone, les 
utilisations des terrains sont plus ou moins uniformes. Cette 
technique de zonage est assentiellement normative, en ce sens que 
certaines categories d'utilisation des terrains doivent etre 
affectees A des zones geographiques differentes et separees 
materiellement afin de minimiser les externalites negatives. On 
suppose que differentes utilisations des terrains sont 
incompatibles, bien que cette hypothAse puisse Stre fausse dans de 
nombreux cas.
Fort Collins a supprime le zonage conventionnel et a cree un systAme 
d'orientation pour 1'utilisation des terrains, qui correspond au 
zonage fonde sur le rendement. Dans le cadre de ce nouveau systAme 
(que 1'American Planning Association a reconnu en remettant A la 
ville son prix de 1982 pour programme d'urbanisme exceptionnel), la 
ville n'Atablit plus de zones gAographiques pour les utilisations 
residentielles, commerciales et industrielles. Chaque lotissement 
proposA est AvaluA selon plusieurs critAres de rendement liAs A 
I'esthAtique, A I'effet sur 1'environnement, A la compatibilitA avec 
les rAseaux de transport, etc. On utilise un systAme par points 
pour Avaluer les projets d*amAnagement et accorder des primes de 
densitA. Contrairement au zonage conventionnel, le systAme d'orien
tation pour 1'utilisation des terrains Atablit une densitA minimale 
pour le lotissement, en se fondant sur la densitA minimale requise 
pour assurer la prestation efficace des services publics. Des 
densitAs maximales sont aussi Atablies, mais elles sont liAes A un 
certain nombre de critAres, y compris la proximitA aux centres 
d'emploi, aux magasins, aux rAseaux de transport, etc. La caractA- 
ristique remarquable de cette mAthode est que toutes les utilisa
tions des terrains sont possibles, A condition qu'elles so lent 
compatibles avec les utilisations des terrains environnants et 
conformes aux objectifs de la collectivitA.
Le zonage fondA sur le rendement est plus objectif et ses rAsultats 
sont plus prAvisibles parce que les critAres pour 1'acceptation des 
projets sont explicites. En outre, 1'importance accordAe A divers 
aspects du rendement est aussi explicite. Cette connaissance des 
prAfArences municipales permet aux construeteurs d'Alaborer des 
propositions qui mettent 1'accent sur les caractAristiques qui sont 
les plus importantes pour la municipal!tA, et les construeteurs et 
la municipalitA profitent tous deux d'un dAlai 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 pr§ciser 
les objectifs de la r§glementation, les critSres et les priorit§s.
A I'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.
II est yvident que le zonage fondy sur le rendement permet une 
diversity beaucoup plus grande des utilisations des terrains dans 
une rygion donnye. Cela pr§sente 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 1'utilisation des terrains 
vacants pour des lotissements bien congus 3 forte density.
Fort Collins a aussi utilisy diverses techniques de rationalisation 
pour ryduire 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 §tre renvoyys plusieurs fois entre le personnel et le 
Conseil municipal. Cette technique peut aussi faire 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 inspecteurs 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 I'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 dyiai de traitement des propositions de lotissement.
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Depuis la mise en application du nouveau systSme, les dSlais de 
traitement moyens sont tomb§s de neuf raois S quatre mois. Au 
Canada, le processus d'approbation prend souvent plus d'un an et
demi, de sorte que I'effet possible de 
beaucoup plus grand.

la rationalisation est

Bien qu'on devra surveiller attentivement la mSthode radicalement 
diffSrente de r§gleraentation de 1'utilisation des terrains S Fort 
Collins, cette technique semble nSanitioins pr§senter de bonnes possi- 
bilit§s du point de vue d'un amSnagement plus efficace et efficient, 
et d'un processus d'approbation plus rapide et prSvisible. De fait, 
une autre ville americaine, soit Brattleboro, au Vermont, §tudie la 
possibility d'utiliser des normes de rendement. Nous ne savons pas 
encore si le zonage fondS sur le rendement produira des logements 
plus abordables S Fort Collins, Toutefbis, toute mSthode de r§gle- 
mentation de 1'utilisation des terrains qui permet une plus grande 
diversity de 1'utilisation des terrains tout en protygeant la quali
ty des quartiers et en assurant I'offre des services publics d'une 
fagon efficiente prysente cette possibility. La ryalisation la plus 
importante de la mythode de Fort Collins serait peut-Stre le fait 
que les promoteurs et les partisans d'une croissance contrSiye 
apprycient le nouveau systeme.
Phoenix, Arizona
Phoenix s'est attaquy avec enthousiasme S la ryforme de la ryglemen- 
tation. La ville a pour principe de ne contrSler que les aspects de 
1'amynagement que ne peut contrSler le marchy privy, et de pryvoir 
des mesures pour encourager les construeteurs S ryaliser des types 
pryfyrys de lotissements. Malgry une croissance rapide, Phoenix a 
connu une forte diminution de la disponibility de logements aborda
bles. Pendant les 15 derni§res annyes, le pourcentage de rysidents 
de la ville ayant les moyens d'acheter une maison de prix moyen est 
tomby de 65 % a 15 %. La ville a ryagi en yiaborant de nouvelles 
techniques pour faciliter la production de logements a faible cout.
La combinaison de la rationalisation et de la ryforme de la rygle- 
mentation adoptye a Phoenix ont donny des rysultats remarquables.
Un nouveau lotissement bSti en vertu du nouveau r§glement de zonage 
rysidentiel 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 dyrouiy si rapidement qu'il ne s'est ycouiy que quatre mois 
entre la prysentation officielle de la proposition de lotissement et 
1'emmynagement des nouveaux propriytaires. Voici quelques-unes des 
ryformes de la ryglementation et des techniques de rationalisation 
adoptyes par la ville :

RSglement de zonage rSsidentiel
Une des ryformes de la ryglementation les plus importantes a yty
le reglement de zonage qui permet 4 mythodes^ facultatives de
lotissement dans chaque secteur rysidentiel, L'option la plus
populaire a ety les lotissements 3 types de logement diversifiys.
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oO le constructeur re9oit une prime de density de 20 % en Schange 
de la fourniture de paysagement et de commoditSs supplSmentai- 
res. A I'intSrieur du lotissement 5 types de logement diversi- 
fi§s, il n'y a pas de dimensions minimales des terrains et les 
retraits sont ramenSs S 10 pieds. Dans le cadre d'une limite 
globale pr§cis§e de density, les construeteurs sont entiSrement 
libres de choisir le type de logement qu'ils construiront sur une 
parcelle. Cela permet au constructeur de rSagir rapidement face 
aux conditions changeantes sur le march§ et aux fluctuations des 
taux d'intSrSt. Il est possible de construire des logements en 
grappe § haute densitS tout en respectant les limites globales de 
densit§. Il est possible de produire ces logements S un cout 
sensiblement moins §lev§ parce que les rues et les conduits de 
services publics sont beaucoup moins longs. Les dimensions des 
cours privSes sont r§duites, mais les espaces verts communautai- 
res sont plus grands.
Le rSglement de zonage rSsidentiel de Phoenix, bien qu'il 
permette une plus grande diversity de types de logement et des 
coQts moins glevSs, repr§sente un changement moins radical que le 
systSme d'orientation pour 1'am§nagement des terrains utilis§ S 
Fort Collins. La mSthode de zonage fond§ sur le rendement de 
Fort Collins Stablit des densit§s minimales et maximales, li§es S 
la proximity de la propri§t§ aux centres d'emploi, aux centres 
coramerciaux, aux riseaux de transport, aux pares, etc. Par 
centre, S Phoenix, il n'y a qu'un seul niveau de density maximal.
Fort Collins permet aussi une combinaison d'utilisations rSsiden- 
tielles, commerciales et d'industries legSres, alors que Phoenix 
ne permet que diverses utilisations r§sidentielles en vertu de 
son r§glement de zonage rSsidentiel.
Zones superpos§es
Pour rSaliser certains objectifs, comme la remise en §tat et 
1'utilisation de terrains vacants, Phoenix a §tabli le zonage S 
but special, ou des zones superpos§es d'utilisations permises.
Une zone superpos§e est, de fait, une deuxieme "couche" de 
zonage, Stablie par la Commission d'urbanisme et le Conseil muni
cipal, visant 1 faciliter certaines activitSs d'amSnageraent 
autres que celles qui sont permises par le zonage existant. Le 
zonage S but spScial comprend un ensemble adapts de rendements et 
de mesures d'encouragement pour 1'utilisation de terrains 
vacants. Pour encourager 1'amSnagement de ces terrains, la ville 
offre des primes de density pour les lotissements A utilisations 
combinSes et de logements collectifs. Ces primes ont grandement 
aid§ la ville 5 amSnager les terrains vacants du centre-ville.
Bureau d'aide aux promoteurs
Pour aider les promoteurs S se retrouver dans les formalit§s 
administratives et S r§gler les conflits entre divers r§glements 
municipaux, Phoenix a §tabli un Bureau d'aide aux promoteurs. 
Grace S son emplacement dans le bureau du directeur de la ville, 
ce "mSdiateur" a un pouvoir considerable pour r§gler les problS-
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mes et acc§l§rer le processus de demande de lotissement. Le 
bureau a aussi ete un bon outil de relations publiques pour 
Phoenix, en montrant aux promoteurs que la ville s'interesse S 
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 1'amenagement combine tous les divers membres du 
personnel participant aux examens et consulte le promoteur avant 
le debut de I'examen officiel. L'examen prSalable des projets de 
lotissement par tous les services int§ress§s aide grandement le 
promoteur S mettre la derniSre main 3 son projet et S §viter les 
travaux de conception coOteux qui n'aboutissent 1 rien.
Dgl^ation des pouvoirs
Pour §viter les retards dans I'obtention des approbations du 
Conseil municipal ou d'autres organismes de revision, on a 
d§l§gu§ 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 d§lais de traitement 
pour ces projets, qui sont pass§s de jusqu'S 4 mois S moins de 
3 semaines. La Commission d'urbanisme et le Conseil s'occupent 
surtout des demandes de modification du zonage et des appels 3 
I'Sgard de mesures prises par le personnel, alors que le bureau 
de coordination de 1'amgnagement examine et administre les plans 
d'emplacement, les plans de lotissement et presque toutes les 
propositions d'amSnagement qui n'exigent aucune mesure legisla
tive.
Traitement accei§r§
Phoenix a une mSthode de traitement accSierS officielle qui, pour 
un projet important, peut raccourcir le processus d'approbation 
de 4 3 5 mois. On accSlSre le traitement en affectant un norabre 
supplSmentaire de fonctionnaires municipaux pour s'occuper des 
examens, des inspections et de tout problSme qui se manifesto. 
Lorsqu'un projet-exige des examens et des audiences publiques 
multiples, le personnel tentera, dans la mesure du possible, de 
les mener simultanSment.
Inspections uniques
Phoenix dispose maintenant d'inspecteurs g§n§raux pour effectuer 
toutes les inspections rSsidentielles. Ils ont une formation 
dans les divers mStiers li§s aux inspections. Cela represents 
une amelioration importante par rapport au systSme precedent, ou 
les construeteurs devaient attendre que quatre inspecteurs diffe- 
rents visitent cheque ensemble. Les inspections uniques permet- 
tent aux construeteurs d'economiser temps et argent, et la ville 
realise aussi des economies de 750 000 $ par an.
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Adaptation du code du bStinient
Phoenix a beaucoup raccourci son code du batiraent, qui traite 
maintenant surtout de questions de sScurit§. Cette diminution 
est en grande partie attribuable 1 la suppression de rSglements 
d'ordre esthStique. Le nouveau code du bStiment de Phoenix est 
la moitiS moihs long que les modules de code comme le Code du 
batiment uni forme.
Projet de demonstration du HUD 3 Phoenix
Phoenix a partieip§ au programme de demonstration de logements 
abordables du HUD et a approuvS un certain nombre de changements 
aux r&glements existants aux fins de ce projet. Ces changements 
comprenaient : la reduction des largeurs des chaussees (de 
29 pieds S 20 pieds); 1'utilisation de bordures franchissables 
plutSt que des bordures ordinaires; et la reduction des emprises 
de rues collectrices (de 60 pieds S 50 pieds). Les logements du 
projet de demonstration etaient attrayants pour les acheteurs de 
maison et se sont vendus rapidement.

Salinasy Californie
En vue d'encourager le developpement industriel et la production de 
logements abordables, la ville de Salinas a deploye des efforts con
siderables pour rationaliser le processus d'examen des propositions 
de lotissement. Les fonctionnaires municipaux ont reconnu que 
certaines propositions etaient "surtraitees", entrainant des retards 
et des frais supplementsires pour la ville et le promoteur. La 
suppression des formalites administratives inutiles a reduit consi- 
derablement les deiais de traitement. Pour les demandes relative- 
ment simples, le deiai de traitement anterieur etait habituellement 
de 3 mois. II a ete ramene § 3 semaines en moyenne. Pour les 
projets plus complexes, le deiai de traitement, anciennement de 6 S 
9 mois, est maintenant de mois au plus.
Suivent quelques-unes des mesures prises pour eiiminer les formali
tes administratives inutiles :
- Comite d'examen des projets de lotissement

II s'agit d'un comite du personnel qui regroupe les interSts de 
tous les services de la ville touches par une proposition d'ame- 
nagement. Ce comite a pour fonction d'etablir une position 
unifies du personnel de la ville pour cheque proposition, evitant 
ainsi un problSme frequent, celui oG differents membres du 
personnel donnant des reponses differentes. Le Comite d'examen 
des projets de lotissement est trSs semblable au bureau de coor
dination de 1'amenagement etabli par la ville de Phoenix en vue 
de rationaliser son processus d'approbation.
Affectation d'urbanistes aux divers projets
Un seul urbaniste est affecte a chaque demands. Cette personne 
est chargS de s'occuper de la proposition depuis les premieres 
§tapes de discussion jusqu'aux Stapes du suivi et de la construc
tion, en passant par 1'approbation. L'urbaniste est chargS de
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prSparer tous les rapports du personnel sur le projet et de faire 
les presentations 5 la Commission d'urbanisme et au Conseil 
municipal. L'urbaniste de projet aide aussi les promoteurs S 
r§gler les questions soulevSes par d'autres services de la ville.
Cette m§thode augments aussi I'efficience du processus d'examen. 
Le personnel comprend mieux les details du projet et cela permet 
aux urbanistes d'aider les promoteurs S eviter les traquenards 
qui entrainent souvent des retards. Avec le Comite d'examen des 
projets de lotissement, 1'utilisation d'urbanistes de projets 
permet a la ville de Salinas de repondre plus rapidement et plus 
efficaceraent aux propositions de projets d'amenagement.

- Consolidation de I'examen par des non-spScialistes
Un projet important exige souvent une modification du plan gene
ral, une modification du zonage ou une autre approbation. Dans 
le passe, ces examens avaient lieu I'un aprSs I'autre. La ville 
a recemment adopte un systeme pour permettre le traitement simul- 
tane des diverses mesures municipales requises. On ne tient 
qu'une seule audience publique oQ toutes les questions font 
I'objet de discussions et sont regiees en mSme temps. L'examen 
consolide permet d'eviter la serie traditionnelle d'audiences 
publiques, reduisant ainsi considerablement le deiai de traite
ment total.

- Approbation par le personnel des projets non controverses
Salinas a donne au directeur de 1'amenagement de la collectivite 
le pouvoir de dispenser de I'examen par des non-specialistes les 
projets qui sont conformes au plan global de la ville, qui n'ont 
pas d'effet negatif sur la region environnante et auxquels ne 
s'oppose pas le public. Lorsque le directeur a use de ce pouvoir 
(dans 10 % des cas), cette technique a permis d'economiser un 
temps considerable et d'eviter des taches administratives inuti
les .

- Examen preiiminaire par le personnel
Pour donner aux promoteurs une indication des avis de la ville 
sur un projet et pour donner S la ville de 1'information dSs les 
premieres etapes, Salinas offre ce qu'elle appelle une methode 
d'"etablissement preiiminaire de 1'utilisation du terrain". II 
s'agit d'une methode d'examen officieux surtout utilisee pour les 
grands projets. Le promoteur n'est tenu de presenter qu'un plan 
d'emplacement provisoire. L'examen donne 3 la Commission d'urba
nisme 1'occasion d'avertir le promoteur de tout problSme eventual 
et lui permet ainsi de decider s'il vaut la peine d'investir 
davantage de temps et d'argent pour produire une proposition plus 
detainee.

Sacramento Countyr Californie
On a simplifie les r§glements pour permettre, au niveau du person
nel, la prise de decisions de routine sur 1'utilisation des
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terrains, sans passer par le long processus d'examen par des non- 
sp§cialistes. Les mesures suivantes aident S faciliter le 
processus :

On remet aux promoteurs de la documentation pour les aider a 
satisfaire aux exigences du comt§.
Conf§rences antSrieures S la demande, auxquelles participant les 
fonctionnaires du comt§, oD les promoteurs peuvent obtenir les 
premieres rSactions sur les projets d*am§nagement 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 I'environne- 
ment, de sorte que les promoteurs n'ont pas 3 pr§parer 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. G§n§ralement, le titulaire de ce poste connalt trSs bien 
les questions liSes 3 I'urbanisme et 3 la politique. Au besoin, 
il est possible de faire appel au Conseil des d§cisions du 
responsable. Le recours 3 un responsable des audiences peut 
faire §conomiser un temps consid§rable aux promoteurs et 3 la 
Ville .
D§l§gation 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, Illinois
Les deux villes ont adopt§, en vue de consolider le processus 
d'examen par des non-spScialistes, un systSme semblable 3 celui 
qu'utilise 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 inspections 
liSes au code.
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Kitsap Countyf Washington
Le processus de traitement acc§l§r§ mis sur pied par Kitsap County 
comprend la dSlivrance automatique d'un permis de construire pour 
certains modules de base. II n'y a pas de long processus d'appro- 
bation pour ces raodeles. Les construeteurs qui choisissent des 
modeles autres que les mod&les de base doivent suivre le processus 
d'approbation normal.
Orange County^ Californie
One entreprise d'experts-conseils priv§e plutot que des inspecteurs 
gouvernementaux assure des services d'inspection reconnus par 
I'fitat. Le service d'inspection priv§ a r§ussi S eliminer les longs 
dSlais d'approbation. Les promoteurs ont rialisS des Economies 
considSrables en n'ayant pas S arrSter les activit§s de construc
tion. Orange County a aussi adopte le zonage d'inclusion, qui exige 
que les construeteurs construisent un certain pourcentage (25 % a 
30 %) de logements pour les manages S revenu faible et modeste dans 
chaque lotissement. Une gamme de prix est pr§cis§e pour les loge
ments modestes.
San Diego, Californie
San Diego a adopts une mSthode relativement complexe de zonage 
d'inclusion. Elle permet la vente de erSdits de zonage d'inclusion 
par les construeteurs qui produisent un nombre de logements aborda- 
bles supSrieur au nombre exigS, aux promoteurs qui construisent un 
pourcentage de logements abordables infSrieur aux 25 % requis. En 
outre, pour promouvoir la construction de logements abordables,
San Diego a modifiS son plan global et ses rSglements d'utilisation 
des terrains pour encourager 1'utilisation de logements prSfabri- 
quSs.
El Paso County, Colorado
Pour accSlSrer et amSliorer la prise de dScisions sur les questions 
d'utilisation des terrains, El Paso a Slabor§ un systSme informati- 
que pour emmagasiner et traiter 1' informat ion sur 1'utilisation des 
terrains. L'ordinateur emmagasine de 1'information sur des ques
tions comme le zonage et la propriSt^ des terrains afin de faciliter 
la prise de decisions.
San Leandro Valley, Californie, et Weston, Connecticut
En fixant des limites d'age pour les batiments que I'on peut trans
former, presque toutes les juridictions aux fitats-Unis d§couragent 
la construction de logements congus en vue de leur subdivision ult§- 
rieure. Toutefois, San Leandro Valley et Weston n'imposent aucune 
limite d'age et permettent aux construeteurs de batir des logements 
qui pourront facilement-etre transform§s pour y^ inclure des appar- 
tements accessoires.
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Washington County# Oregon
Bien que les maisons pr§fabriqu§es puissent etre une forme de loge- 
ment trSs abordable, la plupart des collectivit§s urbaines ont des 
rSgleraents qui limitent rigoureusement la possibility de les utili- 
ser. Dans Washington County, la Commission d'urbanisme a §tudi§ la 
possibility de permettre 1'utilisation de maisons pryfabriquyes sur 
des terrains individuals dans des secteurs 3 faible density ryservys 
aux maisons individuelles. En cons§quence, le comty a modifiy son 
ryglement de zonage pour permettre 1'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 I'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 pr§fabriquyes 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 §tendue 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 
mat§riaux 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 collectivit§s 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 ordinaires.
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Nortony Virqinie
Pour faciliter la production de logements S faible cout, Norton a 
modifiS son ordonnance de lotissement pour y inclure un secteur de 
terrains plus petits pour maisons pr§fabriqu§es.


