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1. Introduction et mandat

Ce rapport fait écho a la volonté de la Société d’ habitation du Québec d encourager et de
favoriser |’ adaptation de |” habitat au vieillissement de lapopulation. Le présent projet vise a
documenter certainsaspectsréglementaires|iésalacohabitation intergénérationnelle au moyen
de logements supplémentaires. Notre mandat consistait a effectuer la recension des
accommodements actuels (réglements de zonage) des villes canadiennes et québécoises en
rapport avec la cohabitation, notamment sous la forme de logement supplémentaire attenant,
superpose ou détaché, d une part, et de suggérer des recommandations afin d’ encourager la
cohabitation en banlieue et d’ appuyer son caractére de permanence aupres des municipalités,

d autre part.

Un sondage aupres des muni ci palités québécoi ses nous apermis de mesurer I’ ouverture de ces
dernieres a ce type de logement et d'inventorier, le cas échéant, les diverses stratégies
réglementaires adoptées ace sujet. Larecherche pancanadienne aplutdt étéfaite sur Internet,

plus particulierement al’ aide des sites Web municipaux.

Ce rapport est le résultat d’ une collaboration entre la Direction de la planification, de
I’ évaluation et de larecherche de la Société d’ habitation du Québec et du Centre de recherche

en ameénagement et développement de I’ Université Laval a Québec.

2. L ogement supplémentaire : définition et mise en contexte

21 Qu'est-ce qu unlogement supplémentaire ?

Un logement supplémentaire est une unité d habitation autonome attenante a une maison
unifamiliale ou construite al’ intérieur de cette derniére. Celogement est prive, généralement

pluspetit quelelogement principal, et inclut une cuisine, une ou deux chambresacoucher, une

salledebain et, généralement, un salon. Celogement peut partager I’ entrée, lacour arriére et

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 7



Société d’habitation du Québec

I’aire de stationnement de la maison. Outre e terme « logement supplémentaire » il existe
plusieurs facons de désigner ce type d'unité de logement, notamment par |’ appellation
logement accessoire ou secondaire qui est traduite directement de I'anglais. En effet, en
anglais, cetype delogement est mieux connu sousles nomsde secondary suites, in-law suites,

secondary/accessory units et efficiency apartments.
2.2  Lesavantages et |les désavantages cités couramment

En général, leslogements supplémentaires sont vus d’ un el positif pour les personnes agées
et les jeunes couples. Le maintien a domicile d’ une population vieillissante devient de plus
en souhaitable d’ un point de vue socia et économique, particulierement en ce qui atrait aux
soins de lasanté. Un document préparé pour la ville de Fredericton au Nouveau-Brunswick
souligne I'intérét grandissant pour les logements supplémentaires destinés a la parenté. Les
codts croissants associ és avec |l es soins aux ainés et |le manque de sol utions résidentielles pour

ces derniers sont invoqués (City of Fredericton, 1989).

Un des arguments en faveur deslogements supplémentaires ressort aussi dans le débat contre
I’ étalement urbain et pour le logement abordable. Rosemary Kinnis, dans son discours au
dernier congres de I’ Institut canadien des urbanistes et de I’ Ordre des urbanistes du Québec,
a souligné que I'intensification de secteurs déja urbanisés peut contribuer a maitriser
I’ étalement urbain, arevitaliser des noyaux déval orisés, aaugmenter le choix et I’ abordabilité
de solutions résidentielles tout en maximisant I’ usage des infrastructures en place (Kinnis,
1999).

Selon Leo Cram de I'Institut de gérontologie de I’Etat du Missouri (1993), ains que
Larochelle, Després, Blaiset Murphy (1997), un autre avantage des|ogements suppl émentaires

est de répondre aux besoins d’ une clientéle diverse :
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$ cdibataires ou couples agés qui habitent de grandes maisons avec une portion importante
d espace non utilisé, et qui désirent diminuer les codts d exploitation de leur maison;

$ couples d &ge moyen dont les enfants ont quitté le domicile parental ( empty-nesters);

$ enfantsd’ &ge moyen qui désirent vivre aproximité deleurs parentstout en préservant leur
intimite;

$ personnesqui voyagent beaucoup ou qui ont une résidence secondaire maisqui ne veulent
pas laisser leur maison sans surveillance;

$ jeunes célibataires ou couples qui profiteraient d’un revenu additionnel pour aider au
paiement hypothécaire mensuel;

$ personnes divorcées qui préférent rester dans leur maison mais qui profiteraient d’un
revenu additionnel pour payer lesfraisd’ exploitation et d’ entretien du béatiment, ou encore
I” hypothéque;

$ familles monoparentales qui pourraient profiter de I’aide d'un locataire pour aider au

maintien de la maison, ala garde du ou des enfants, ou encore a payer I’ hypotheque.

En outre, une recherche faite par lafirme Daniel Arbour et Associés (1992) suggere d autres
répercussions positives potentielles pour une municipalité qui permettrait les logements

supplémentaires :

$ augmentation potentielle de I’ évaluation fonciére des bétiments,

$ augmentation de la capacité d’ emprunt des ménages compte tenu de la participation de
deux ménages au remboursement hypothécaire;

$ diminution potentielle de la demande pour des unités de logements situées dans les
habitations a loyer modéré ou un centre d’ accueil;

$ incitation au maintien des gens &gés dans leur milieu de vig;

$ miseen application d’ une solution alternative au probleme d’ hébergement des gens agés.

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 9



Société d’habitation du Québec

Quant aux réserves par rapport a ce type de logement, les craintes principales sont que les
logements supplémentaires contribuent a la détérioration de la qualité physique et sociale du
guartier ainsi gqu’'a la chute des valeurs immobiliéres. Selon Leo Cram (1993), plusieurs
personnes croient que les quartiers résidentiels unifamiliaux devraient étre habités

exclusivement par des couples mariés avec enfants. |l cite aussi |es craintes suivantes :

$ crainte de la détérioration des qualités visuelles du quartier (extérieur des maisons et
stationnement dans larue);

$ crainted uninflux de personnes avec des valeurs et des modes de vie différents de ceux
de la population en place;

$ crainte de voir des maisons louées par leurs propriétaires absents;

$ crainte de surtaxer lesinfrastructures du quartier (rues, services publics, écoles, etc.).
2.3  Lestypesde réglementations

Il 'y a plusieurs facons de réglementer I’ gjout de logements supplémentaires dans les zones
résidentielles unifamiliales. Les stratégies les plus communes, selon notre inventaire des
reglements de zonage de plusieurs municipalités canadiennes et américaines, sont les
réglements de zonage, lesP.I.1.A., lesconventions spéciales, |e Code du batiment et lalicence

commerciae.

Latechniquelaplusutiliséeest|eréglement de zonage. Comparativement aux autresméthodes
décrites plusloin, le zonage permet peu de contrdle de la part des municipalitéss'il est utilisé
seul. Pour cette raison, il est souvent accompagné de plusieurs méthodes de contréle
additionnelles, notamment le plan d’ implantation et d’ intégration architecturale (P.I.1.A.). A
cet égard, il faut noter que les pouvoirs qu’ ont les municipalités d’ adopter un P.I.1.A. varient

selon les provinces canadiennes ou les Etats américains.
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En Colombie-Britannique, les municipalités ont le pouvoir de définir les conditions dans
lesquelles un propriétaire particulier sera autorisé a une plus haute densité. Ce pouvoir leur
permet de rédiger un reglement de zonage autorisant la densité additionnelle amenée par un
logement supplémentaire sans que la superficie de ce dernier ne soit incluse dansle calcul de

la superficie totale de la maison.

La convention est une autre facon de gérer ce dossier. En effet, en certains endroits,
notamment le Nouveau-Brunswick et |aColombie-Britannique, lamunicipalité et lerequérant
peuvent signer un contrat d’ utilisation spéciale. Danscescas, il est acceptable et assez facile
pour une municipalité de permettre des usages non conformesen fixant descriteresprécis. Par
exemple, dans le cas de Fredericton, N.-B., laville signe une entente avec le requérant d’ un
permis pour un logement supplémentaire qui spécifie que le logement ne peut étre habité que
par un parent. A partir du moment oul les parents quittent |e logement, e contrat précise que
lamaison redevient unifamiliale. En Colombie-Britannique, cestypesde conventionspeuvent
inclure des conditionsou desrestrictions sur le détail desbaux et peuvent déterminer certaines
classesdelocataires admissibles. Une convention peut aussi étre établiepour unlot particulier,
et peut étre permissive ou restrictive. Finalement, elle peut inclure des dispositions

particulieres sur le dével oppement possible d un terrain.

Le Code national du batiment est un autre moyen utilisé pour contrdler laqualité deslogements
supplémentaires dans uneville ou dansun quartier particulier. En effet, en appliquant le Code
national du batiment aux logements supplémentaires, lamunicipalités assuredel’ habitabilité
des logements et du respect des normes securitaires. Enfin, une fagon assez novatrice de
contréler rigoureusement les logements supplémentaires consiste a les traiter comme des
commerces, c'est-a-dire a exiger un permis d’ exploitation a cet effet. Certaines villes

demandent un seul enregistrement lors de I’installation, d autres accordent des permis

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 11
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d’ exploitation pour une durée précise ; ces derniers doivent étre renouvelés alafin de chague

terme.
3. Précédents et &ude de cas
3.1 Villescanadiennes

Le pouvoir des municipalités canadiennes leur est délégué par leur province. Aing, la
réglementation varie d’ un océan al’ autre, et dépend de la légidation provinciale. Méme a
I’intérieur d’ uneméme province, lesmunicipalitésgérent defaconindividuellelaquestion des
logements supplémentaires. Nousavonsainsi examinéles politiques en ce domaine atravers
le pays. Ce qui suit est un survol des provinces et des villes canadiennes qui ont abordé la
question des logements supplémentaires en zones résidentielles unifamiliales. Ces données
aideront ainterpréter les réglements municipaux au Québec. Les exemples québécois seront

plutét décrits au chapitre 4.

Dans les provinces de I’ Ouest, ¢’ est la Colombie-Britannique qui est al’ avant-scéne dans le
domaine deslogements supplémentaires. Lesvillesde cette province profitent d’ une politique
provinciale qui encourage ce type d habitation. Nous examinerons les cas particuliers de
Vancouver, North Vancouver et Surrey aux sections 3.1.1 a 3.1.3. En Alberta, Cagary et
Edmonton permettent |es |ogements supplémentaires dans des zones précises. Dansle casde
Calgary, cesunités sont permises uniquement dansles zones R-2 ou R-2A, qui correspondent
a des zones résidentielles de basse densité. Ces logements sont trés populaires dans les
nouveaux dével oppements, en particulier ceux qui suivent lestendances du nouvel urbanisme,

comme C’ est le cas de McKenzie Towne dans |e sud-ouest calgarien (Hope, 1998).

En Ontario, un changement dans la politique provinciale en 1996 a permis une plus grande

variété de logements supplémentaires. Adoptée en 1996, laloi 20 (The Land Use Planning
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and Protection Act) a modifié les régles du jeu des municipalités ontariennes. En effet, ces
amendementsalaloi antérieure (loi 120) ont redonnéle pouvoir aux municipalitésdelégiférer
dans le domaine des logements supplémentaires. Selon les explications du ministére des
Affaires municipales et de |’ Habitation (The New Regulatory Framework for Apartmentsin
Houses section 3.1), les autorités municipal es peuvent a nouveau décider a quels endroits de

nouveaux |ogements supplémentaires sont permis.

Lecasparticulier delavillede Toronto est intéressant ; nousletraiteronsdanslasection 3.1.5.
Nous présenterons aussi |e cas de Fredericton au Nouveau-Brunswick ou une réglementation
permissive envers les logements supplémentaires est en vigueur depuis 1989. Cette
réglementation s appuie fortement sur I'article 39 de la loi provinciale qui autorise les

conventions restrictives entre municipalités et propriétaires particuliers.

3.1.1 Vancouver, Colombie-Britannique

La Colombie-Britannique offre aux municipalités plusieurs options pour la gestion de
logements supplémentaires, incluant la licence et la convention spéciale entre laville et un

propriétaire particulier (voir section 2.3).

Laréglementation actuelleaV ancouver pour leslogements supplémentairesvarie selonladate
de construction du béatiment principal. Pour un bétiment construit avant avril 1990, la loi
demande une case de stationnement additionnelle, une hauteur plancher-plafond minimale de
6 pieds 10 pouces (2,08 métres) et les normes de construction applicables a une suite (en
anglais) pendant 10 ans selon lamise ajour du Code du batiment dela Colombie-Britannique.
Pour un bétiment construit apres avril 1990, la loi exige une case de stationnement
additionnelle, une hauteur plancher-plafond minimale de 7 pieds 7 pouces (2,31 métres) et
I’ application intégrale du Code du bétiment (incluant des gicleurs).

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 13
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En 1986, Vancouver démarrait un nouveau programme pour combattre le grand nombre de
logements supplémentairesillégaux sur son territoire. Ce programme permet des logements
supplémentaires temporaires sur une période de 1 an, 2 ans, 4 ans, 7 ansou 10 ans. Aprésla
période prévue, lelogement doit étre démantel €. Avec des particul arités adaptées aladurée de
vie de ceslogements, cesderniersont étélégalisés et permisdanstouslesquartiersdelaville.
Dansle casdes|ogements supplémentaires permanents, laville adéterminé des quartiersavec
et desquartierssanslogements suppl émentaires permanents. Laou unsondageavait démontré
une tolérance envers ce type d’ habitation, les |logements supplémentaires permanents ont été
permis; danslesautres zones, seulsleslogementstemporaires|’ ont é&é. 1l existe une exception
dansleszones sanslogement supplémentaire permanent : leslogementsfamiliaux sont permis,
C'est-a-dire qu’'ils peuvent étre occupés seulement par des membres de la parenté. Dans les
zones avec logements supplémentaires permanents, les logements peuvent étres loués a

n’importe qui.

Malgrécesréglementations, il existe encoredenombreux logementssupplémentairesillégaux,
' est-a-dire non déclarés. Pour cette raison, il est difficile pour laville de les contréler et de
légiférer rigoureusement. En effet, plusieurs logements supplémentaires temporaires
approchent de la date de fin de permis et devraient ére démantelés. Toutefois, selon les
urbanistes de la ville, il y a un probléme d’iniquité envers les citoyens si e reglement est
appliqué a la lettre: comment exiger la démolition de logements supplémentaires |égaux
(inscritsau programme selonlaloi) alorsque deslogementsillégaux, ¢’ est-a-dire non déclarés,

subsistent?

Dans les secteurs en construction, les logements supplémentaires sont permis dés le début.
Toutefois, méme dans ces zones, seulement une minorité de logements sont officiellement

déclarés.
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3.1.2 North Vancouver, Colombie-Britannique

Dans le district de North Vancouver, la loi municipale précise que le propriétaire de la
résidence principale doit occuper une des deux unités de logement, ce qui évite lesdangersde
spéculation. Les logements supplémentaires sont permis seulement dans les immeubles
résidentiels principaux et non pas dans des batiments secondaires ou accessoires détachés,
comme un garage par exemple. Les logements supplémentaires ne sont pas non plus permis
dans | es bétiments de type gite (par exemple avec des chambres alouer) ou dans une maison

ayant dé§a un bureau a domicile.

Un seul logement supplémentaire est permis par résidence. L’unité ne peut pas excéder 90
meétres carrés (986 pieds carrés) ou 40 pour cent de la superficie brute du batiment principal.
Un minimum de trois cases de stationnement est exigé : deux pour |e logement principal, une
autre pour lelogement supplémentaire. Larésidence principal e et e logement ne peuvent étre
légalement subdivisés pour lavente. Cela exclut la possibilité de créer deux propriétés ou
copropriétéslaouil y enavait une seule. Lesnormes de construction doivent respecter e Code
du batiment de la Colombie-Britannique (qui comprend des normes assouplies pour les

logements supplémentaires).
3.1.3 Surrey, Colombie-Britannique

Pour qu’un logement supplémentaire soit |égal a Surrey, il faut suivre les étapes suivantes.
Tout d’ abord, demander un amendement au zonage. Par lasuite, le site de construction ou de
rénovation doit recevoir tous les permis de construction, de plomberie et d’ électricité requis.
Enfin, le propriétaire doit faire la demande pour un permis d'affaires, car le logement
supplémentaire est considéré commeune unitédelocation. A partir du moment ol leréglement
de zonage est respecté et que tous les permis ont été obtenus, il est impossible pour laville

d  ordonner |e démantélement du logement supplémentaire.

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 15
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3.1.4 Brampton, Ontario

Le réglement municipal de Brampton ne permet aucun logement supplémentaire qui ne soit
déclaré selon laloi. L’enregistrement d'un tel logement se fait en trois étapes. En premier
lieu, I’ unité résidentielle est inspectée pour assurer saconformité atoutesles normesdu Code
de batiment de I’ Ontario, au Code de sécurité contre les incendies, au réglement de zonage
applicable, et alaloi desnormesde propriété ( property standards). Par lasuite, le requérant
doit payer des frais d enregistrement et également les inspections mentionnées ci-dessus.

Enfin, il présente sa demande officielle alaville.

Laville seréserveledroit derefuser I’ enregistrement de tout logement qui ne satisfait pasles
conditions et les normes requises, de méme que de révoquer I’ enregistrement d’ une unité de

logement qui ne maintient pas les standards exigés.
3.1.5 Toronto, Ontario

Le cas de Toronto est a la fois intéressant et particulier. Lors de sa récente fusion avec six
grandes villes de I’ agglomération torontoise, les autorités ont été prises avec une situation
particuliere : la convergence des réglements de zonage relevant de plusieurs autorités.
Reconnue pour salongue ouverture et expérience en matiére de logements supplémentaire, la
Ville admisle réle important que jouent les logements supplémentaires dans I’ augmentation
et I’amélioration du parc de logements abordables, en permettant une plus grande flexibilité
et souplesse dans les normes pour ce type de logement. La nouvelle réglementation fait des
logements supplémentaires un droit acquis partout dans la ville de Toronto, sans toutefois
rejeter les restrictions des municipalités antérieures (par exemple, les dimensions d’ une case
de stationnement, e nombre de stationnements horsrue, etc.). Laregle générale utilisée: les
standards exigés pour les logements supplémentaires ne peuvent excéder ceux des maisons

unifamiliales (City of Toronto : Second suites... : p. 4).
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Dansles secteurs ou des reglements plus permissifs étaient en vigueur, ¢’ est laréglementation
antécédente qui s applique. Donc, si un logement supplémentaire correspond a toute autre
norme en vigueur, il peut ére établi dans une maison réaménagée ou dans une nouvelle
résidence. Leschangementsal’ extérieur du batiment seront tol érés partout danslaville, mais

on reconnait que la majorité des rénovations se font al’intérieur.

Lesuivi et I’ évaluation sont des él éments clésdelanouvelle politique pour quelaVille puisse
agir et répondre a tout changement dans la situation des logements supplémentaires. Un
rapport d’ étape est prévu dans les deux années qui suivent I’ entrée en vigueur des nouveaux

reglements.
3.1.6 Fredericton, Nouveau-Brunswick

Le réglement municipal de Fredericton s appuie sur un article important du code provincial —
laconvention article 39 —qui autoriseles municipalités arédiger une convention spéciale avec
un particulier, convention qui préciseles contraintesd’ occupation et d’ utilisation du béatiment.
Le reglement en question et laconvention del’ article 39 s appliquent uniquement dansle cas
de pavillons-jardins (des unités supplémentaires détachées du corps principal de lamaison) et
delogementsfamiliaux (in-law) au rez-de-chaussée de lamaison ou al’ étage. Leslogements
supplémentaires dans | es sous-sols sont permis sansrestriction sur tout leterritoire delaville.
Laloi distingue entre un pavillon-jardin et un logement familial a I’intérieur du bétiment

principal. Leslogementsfamiliaux sont destinés a héberger uniquement des parents agés.

Ces types d' gouts sont permis dans certaines zones de la ville et pour des maisons
unifamilialesisolées seulement. Lasuperficie minimale du lot doit étre de 550 metres carrés
(5920 pieds carrés) ; lelogement supplémentaire ne peut excéder 60 pour cent de lasuperficie
brute du logement principal, jusqu’ aun maximum de 75 metres carrés (807 pieds carrés). La

ou un logement supplémentaire existe dé§ja, le logement familial N’ est pas autorisé. On exige
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une case de stationnement additionnelle pour le logement supplémentaire. En outre, la loi

exige de maintenir le caractere unifamilial extérieur de la maison.

3.2  Exemplesaméricains

3.2.1 Portland, Oregon

La ville de Portland en Oregon est reconnue comme une municipalité avant-gardiste et
novatrice pour ses nombreuses politiques visant acontrer |’ étalement urbain. Laquestion des
logements supplémentaires ne fait pas exception. Laréglementation municipal e comporte un
zonage précis a ce sujet (Alternative Design Density Overlay Zone ou ADDOZ ; Ch. 33.405)

applicable dans certains secteurs de laville.

Les buts de ces reglements particuliers (ADDOZ) concernant les logements supplémentaires
sont multiples: (1) encourager I occupation deslogementspar leurspropriétaires, (2) favoriser
le développement des sites vacants danslaville, (3) favoriser le maintien du parc de logement
existant, (4) encourager un développement compatible et complémentaire au maintien de la
qualité des quartiers résidentiels. Ce type de zonage permet aux propriétaires d’ utiliser leur
résidence a des fins de revenus additionnel s en aménageant un logement supplémentaire. La
construction d’ unités bifamiliales ou duplex est aussi permise; elle est vue comme un moyen
de réduire le colt d’ achat de la maison en facilitant les paiements hypothécaires. Des types

d’ habitats plus denses sont aussi permis pour répondre a d’ autres besoins de la communauté.

Le reglement de zonage général permet sans restriction I’aménagement de logements
supplémentaires dans les sous-sols. Toutefois, le reglement spécial ADDOZ apporte une
flexibilité additionnelle. 1l n'y a pas de superficie minimale pour I’ unité supplémentaire ;
I"addition ala superficie totale de lamaison est ainsi permise. Autrement dit, dans une zone
ADDOZ, la construction d’ une maison unifamiliale détachée avec logement supplémentaire

interne est permise. En plus, laconversion d une structure détachée de lamaison en logement
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supplémentaire est permise si lamaison est située dans une zone unifamilial e et aune distance
d’ au moins 60 pieds (environ 18 métres) delaligne de lot. Une seule entrée est permise sur la
facade delamaison, sauf si plusieursportesexistaient auparavant. Des casesde stationnement
additionnelles ne sont pas exigées. Toute rénovation ou construction nouvelle est soumise au
Plan d’'implantation et d'intégration architecturale (P.I.I.A.). Enfin, le propriétaire doit habiter

une des deux unités.
3.2.2 Boulder, Colorado

Laréglementation a Boulder permet I’aménagement de logements supplémentaires selon des
normes particuliéres. Pour qu’ untel permis soit autorise, des critéres particuliers doivent étre
respectés : (1) lamaison doit avoir au moins cing ans, (2) la superficie minimale du lot doit
étre de 6 000 pieds carrés (557 métres carrés) et (3) la résidence principale doit avoir une
superficie de 1 500 pieds carrés ou plus (139 metres carrés). Une case de stationnement
supplémentaire est requise. Le logement ne peut pas dépasser 33 pour cent de la superficie
brute de la maison. Enfin, le logement supplémentaire doit partager I’ entrée éectrique, le

céble et tout autre service avec le logement principal.

Seul le réaménagement interne de la maison est permis, avec des modifications mineures a
I’ extérieur. Toute porte déjaexistante entre les deux logements doit étre maintenue. Laporte
d entrée extérieure est permise sur le coté de la maison et doit étre camouflée. Le logement
principal ou le logement supplémentaire doit étre occupé par le propriétaire. Pas plus de deux

personnes peuvent loger dans |’ unité supplémentaire.

En ce qui concerne le processus, un permis est d abord remis au requérant. Si le design est
conforme atous | es criteres mentionnés plus haut, une licence lui est accordée pour une durée
de 36 mois. Le permis et la licence sont non transférables, ¢’ est-a-dire que la vente de la

maison annule ces priviléges. La réglementation précise que le zonage permettant les
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logements supplémentaires peut étre annulé en tout temps par une autre administration, sans
obligation de la part de cette derniére de reconnaitre le logement comme un usage non

conforme. Dans ces conditions, le droit a un logement supplémentaire n’ est pas garanti.
4. L es municipalités québécoises et les logements supplémentair es

Afin de vérifier les attitudes et |’ ouverture des municipalités québécoises a la question des
logements supplémentaires, nous avons effectué un sondage. Nous visions plus
particulierement |es municipalités situées dans des zones plus fortement urbani sées puisque
laquestion du logement supplémentaire concerne particulierement le contréle de |’ étalement

urbain et la densification des banlieues.
4.1 M éthodol ogie du sondage

Nous avons donc ciblé les zones les plus urbanisées du Québec. Notre but était d' avoir un
échantillon représentatif de municipalités québécoises dans ces secteurs. Nous avons adopté
une stratégie d’échantillonnage représentative des grandes agglomérations urbaines de la

province.

Nous avons retenu les agglomérations suivantes : Chicoutimi, Hull, Montréal, Québec,
Rimouski, Sherbrooke et Trois-Riviéres. Les municipalités ont été sélectionnées selon les
régions métropolitaines de recensement (RMR) ou les agglomérations de recensement (AR)
établies par Statistique Canadalors du recensement pancanadien de 1996. Lenombretotal de

municipalités dans |’ échantillon final était de 204 (voir liste en annexe A).

Un questionnaire d’ une page (format 8,5 x 14 pouces) a été transmis par tél écopieur pour des
raisons de rapidité ainsi que de simplicité d’ envoi et de retour (voir annexe B). A I’aide du
répertoire des municipalités et du site Web du ministére des Affaires municipales et de la

métropol e du Québec, nousavons pu obtenir les numéros de tél écopi eur des 204 municipalités
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visées par notre sondage ainsi que le nom des personnes-ressources a qui adresser le

guestionnaire.

Lequestionnaire aété envoyé aux municipalitésapartir desbureaux dela Sociétéd habitation
du Québec le lundi 19 juillet et le mardi 20 juillet 1999. Nous avons accepté le retour des
guestionnaires jusqu’ au 12 ao(t 1999, date apres laquelle les questionnaires recus n’ ont pas
été traités. Nous avons recu un total de 106 questionnaires sur 204 envois, pour un taux de

réponse de 52 %.

L’ analyse des données quantitatives a été faite al’ aide du logiciel d analyse statistique SAS.

4.2 Données brutes

Les fréquences, tableaux et diagrammes qui suivent présentent les résultats de I'analyse

guantitative des 106 questionnaires regus.

4.2.1 Répartition géographique

Dans le but d’ obtenir un portrait régional des attitudes face au logement supplémentaire, les
cartes suivantes indiquent les municipalités selon leur réponse alapremiéere question : Quelle
est la position de votre municipalité par rapport al’amendement a |’ article 113 dela Loi sur

I’aménagement et |’ urbanisme ?
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Figure 1: Communauté urbaine de Montréal
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Quelle est la position de votre municipalité par rapport a I’amendement a I’ article 113 de
la Loi sur I’'aménagement et |’ urbanisme ?

. Avait d§jaintroduit un tel réglement.
Etudie la possibilité d’ implanter un réglement.

. Pas du tout intéressé par un tel réglement.
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Figure 2 : Région métropolitaine de Montréal

SV
i

e-'

arguerile

Quelle est la position de votre municipalité par rapport a I’amendement a I’ article 113 de
la Loi sur I’'aménagement et |’ urbanisme ?

. Avait d§jaintroduit un tel réglement.
Etudie la possibilité d’ implanter un réglement.

. Pas du tout intéressé par un tel réglement.
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Fiqure 3: Région de Québec
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Quelle est la position de votre municipalité par rapport a|I’amendement a I’ article 113 de
la Loi sur I’aménagement et I’ urbanisme ?

. Avait d§jaintroduit un tel réglement.

Etudie la possibilité d’ implanter un réglement.

Pas du tout intéressé par un tel réglement.
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Figure 4: Région de Hull
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Figure 7: Région de Chicoutimi
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Quelle est la position de votre municipalité par rapport a|I’amendement a I’ article 113 de
la Loi sur I’aménagement et I’ urbanisme ?

. Avait déjaintroduit un tel réglement.
Etudie la possibilité d’ implanter un réglement.

. Pas du tout intéressé par un tel réglement.
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4.2.2 Lesfréquences
Question 1:

Quelle est la position de votre municipalité par rapport aI’amendement al’ article 113 dela
Loi sur I’aménagement et |’ urbanisme, daté du 23 avril 1998, qui autorise la municipalité
locale a permettre, par son réglement de zonage, |’aménagement dun logement
supplémentaire a une résidence destinée a étre occupée par des personnes ayant un lien de
parenté ?

$ 36 % avaient dga un réglement permettant I’ gjout de logements supplémentaires (38
sur 106)

$ 8 % ont introduit un tel réglement a partir de cet amendement (9 sur 106)

$ 26 % étudient lapossibilité d’ un réglement permettant leslogements supplémentaires
acourt terme, ou sur une période indéfinie (27 sur 106)

$ 30 % ne sont pas du tout intéressés par |’ adoption de cet amendement (32 sur 106)

Possédait déja un réglement
Ont introduit un réglement a partir de I'amendement
Etudient la possibilité d'un réglement favorable i court terme

Y

A l'étude, période indéfinie

NI =

Pas dans les projets de la municipalité d'avoir un réglement

Figure9
La position des municipalités face au logement supplémentaire
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Question 2 :
La réglementation est en vigueur depuis quelle année ?

Cette question a été posée atitreinformatif et les résultats n'ont pas été utilisés pour I’ analyse.

Pour les municipalités per mettant les logements supplémentair es (47 sur 106)
Question 3::

Quels sont les critéres et les conditions de construction ?

Les critéres les plus fréquemment cités parmi les 47 municipalités qui permettent
I’ aménagement de logements supplémentaires sont les suivants :

CRITERES Fréquence | Pourcentage
(sur 47)

Maintenir un caractere unifamilial al'extérieur 25 53 %
Restrictions sur la superficie du logement 24 51 %
Stationnement exigé 15 32%
Entrée partagée exigée 13 28 %
1 seul : boite alettres, entrée électrique, numéro d'immeuble... 8 17%
Restrictions sur la hauteur extérieure (plancher-palfond ?) 7 15%
Sujet au P.I.1.A. 7 15%
Permis dans |e sous-sol seulement 4 9%
Entrée distincte exigée 4 4%
Une seule chambre a coucher permise 1 2%

Question 4 :
Depuis |’ adoption de ce réglement, combien de permis ont été émis ?
La mgjorité des permis émis |’ont été dans les municipalités ou la réglementation est en

vigueur depuis plusieurs années. Dans notre échantillon, sur un total de 1 449 permisémisa

34 Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec |le logement supplémentaire de banlieue



Société d’habitation du Québec

cejour, 99 %, soit 1 436, |’ avaient été par les villes qui avaient déja un reglement en place et

seulement 13 par des villes qui viennent de se prévaloir du droit de |’ article 113.

Question 5:

Avez-vous recu des plaintes de citoyens en rapport avec ces logements aprés leur
construction ? (sur 47 municipalités ayant des unités construites)

Oui 149% | (7/47)
Non 76,6 % | (36/47)
Aucune réponse 8,5 % (4/47)
Question 6a:

Notre municipalité permet que des logements supplémentaires soient |oués aux personnes
suivantes... (sur 47 municipalités ayant des unités construites)

Parenté seulement 27,7% | (13/47)
Parenté et n'importe qui apres 2,1%| (1/47)
N’importe qui 61,7 %| (29/47)
Sans réponse 43%| (2/47)
Autre* 43% | (2/47)

* Deux municipalités ont soulignélefait que leslogements supplémentaires sur leur territoire
ne peuvent pas étre loués, mais peuvent étre occupés par des membres delaparenté ou par des
employés domestiques.

Question 6b :
Avez-vous adopté des mesures de controle particuliéres ?

(33 municipalités sur 47 qui avaient un réglement sur les logements supplémentaires ont
répondu a cette question).

Oui 21,2 %
Non 78,8 %

(7/33)
(26/33)
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Question 7 :

Permettez-vous des changements de vocation du logement supplémentaire ?
(43 municipalités sur 47 ont répondu)

Aucun changement permis 55,3%| (26/47)

Commerce sans affichage 128% | (6/47)

Commerce avec affichage 234% | (11/47)

Sans réponse 85%| (4/47)
Question 8.

S un sondage aupr és des citoyens de votre municipalité démontre qu’ ils sont favorablesa une
modification réglementaire permettant I’ ajout de logements supplémentaires a des maisons
unifamiliales pour les clienteles énumérées ci-dessous, quelle serait la position la plus
probable de votre municipalité ?

(Seulesles59 municipalitésqui n’ avaient pas encore un tel reglement ont été consi dérées pour
cette question).

« La position la plus probable de notre municipalité serait de permettre la location de
logements supplémentaires aux personnes suivantes : »

oul NON Pasde
réponse
8A | Parenté seulement (48 municipalités) 49 % (n=29) | 32% (n=19) [ 19 % (n=11)

8B | Parenté et n'importe qui aprés (43 munic.) | 12 % (n=7) 61 % (n=36) | 27 % (n=16)

8C | N'importe qui (43 municipalités) 19% (n=11) | 54 % (n=32) | 27 % (n=16)

8D | Des bureaux (42 municipalités) 34 % (n=20) | 37 % (n=22) | 29 % (n=17)

4.2.3 Lesquestionsouvertes

En plus des données quantitatives, nous avons cherché a comprendre les attitudes des
municipalités du Québec enversla question des|ogements supplémentaires. En effet, S'il est

utile de savoir si une municipalité est ouverte ou non aux logements supplémentaires, il est
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encore plus intéressant de savoir pourquoi et de quelle fagon ces logements sont permis.

Nous avions donc plusieurs questions ouvertes qui permettai ent aux municipalités qui avaient
déjacomposé avec laréglementation pour leslogements supplémentairesdetraiter delanature
desplaintes(s'il y en avait eu), d’ une part, et des mesures de contréle qui avaient été misesen
place, d’ autre part. Nousvoulionsaussi tester lesréactionslesplusprobablesdesmunicipalités
non participantes face al’introduction d'un tel réglement. Nous avons inclus en annexe D |la
liste compl éte desréponsesacesquestions. Lescommentairesqualitatifsainsi recueillisseront

utilisés dans | es prochaines sections pour mieux interpréter les résultats du sondage.

43 Andyse

4.3.1 Laquestion géographique

Selon lalogique de la demande, les villes situées dans des régions plus rurales seront moins
touchées par la question des logements supplémentaires. De fait, dans ces municipalités
entourées de vastes espaces, la densification et le logement supplémentaire ne sont pas des
priorités. En effet, il semble que les municipalités situées a proximité des grands centres
urbains soient plus ouvertes a ces questions, quoigue cela ne soit pas toujours le cas. Par
exemple, nous constatons peu d ouverture de la part des villes de Hull et de Chicoutimi. En
effet, dans la Communauté urbaine de I’ Outaouais, les deux tiers des municipalités qui ont
répondu au sondage se disent non intéressées a modifier leur réglementation de facon a
permettre les logements supplémentaires. Pour ce qui est de |’ agglomération de Chicoutimi,
les deux municipalités les plus urbanisées, soit Chicoutimi et Jonquiére, ont répondu

négativement a ce sujet.

A |’ opposé, les municipalités qui entourent les grandes régions métropolitaines de Montréal
et de Québec sont plus susceptibles de favoriser leslogements supplémentaires. C' est laauss

que I’on retrouve le plus grand nombre de villes ou la question est a I’ étude. Le cas de
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Montréal est particuliérement intéressant. Bien qu’il y ait sur I'1le des municipalités ou les
logements supplémentaires sont autorisés, ¢’ est surtout en dehors de I'ile, notamment sur la

rive sud, ou ce type de logement est permis.

Ce phénomeéne pourrait étre imputé au fait que la densité d’ habitations sur I'1le est plus forte
gue dans les banlieues et que le parc de logements locatifs est assez vaste. D’ autre part,
I” hypothése que les banlieues vieillissantes sont plus susceptibles d’ avoir besoin de cetype de

logement est confirmée.

4.3.2 L’ouverture des municipalités aux logements supplémentaires

Nosrésultatsindiquent gu’il existe d§aune grande ouverture aux logements suppl émentaires
au Québec. En effet, pratiqguement une municipalité sur deux avait dgaun réglement en place
avant I'introduction de LAU 113.1, ou encore S est dotée récemment d’ un tel réglement. Un
quart ont répondu que ce dossier était al’ étude al’ heureactuelle. Autotal, 7 municipalitéssur
10 considérent la question de logements suppl émentaires comme pertinente. Une exception
alarégle, lavilled’ Aylmer, ou |’ on a récemment aboli un réglement favorisant leslogements

supplémentaires du zonage.

On retrouve plus de divergence entre les municipalités alaquestion : Qui peut vivre dans les
logementssupplémentaires? || semblequelesmunicipalitésqui avaient unréglement en place
avant I’adoption del’ article 113 delaL AU sont plus ouvertes alalocation deslogementsala
communauté dans son ensemble. Celles qui étudient présentement la question ou qui
S opposent acetyped’ habitation seraient plutét enclinesaaccepter lacondition obligatoire du
lien de parenté pour lelocataire. En effet, lestableaux I, 11 et 11 illustrent les positionsles plus
probables des 59 municipalités qui n‘'ont pas de réglement quant a I'occupation autorisée des
logements supplémentaires. La location a des membres de |a parenté seulement est la plus

populaire.
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TABLEAU 1
Pourcentage des municipalités qui permettraient lalocation
des logements supplémentaires a la parenté seulement.

93%
100% —
80% — 58%
60% — 38% 429
40% —
7%
20% —
0% | - S
Déja un réglement A I'étude Pas dans projets
Bl oui | | Non
TABLEAU I

Pourcentage des municipalités qui permettraient lalocation aux membres de la parenté
d abord, puis a des ménages sans lien de parenté.

80% 83% 85%

100% —

80% —

60% —

40% — 0

y/ 17% 15%
20% —
0% \ — —
Déja un réglement A I'étude Pas dans projets
. Oui D Non

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec le logement supplémentaire de banlieue 39



Société d’habitation du Québec

TABLEAU 111
Pourcentage des municipalités qui permettraient lalocation
de logements suppl émentaires a des ménages sans lien de parenté.

\ \ \ \ | 93%

Déja un réglement

7%

Prévalue

100%

Intention court terme

A l'étude 5%

Pas dans projets 80%

\ \ \ \ \
0% 20% 40% 60% 80% 100%

D Oui . Non

4.3.3 Des réglementations adaptées

Parmi les municipalités qui autorisent lalocation d’ un logement supplémentaire an’importe
qui, les trois critéres les plus fréguemment mentionnés sont (1) des limites maximales de
superficie du logement, (2) la nécessité de maintenir le caractére unifamilial de lamaison a

I’ extérieur, et (3) I’gout d' une case de stationnement hors rue pour le logement additionnel.

Dans les cas ou la municipalité désire rigoureusement contrdler I’ occupation des logements
supplémentaires, un reglement de zonage plus précis peut contribuer aexercer cecontréle. La
déclaration officielle du requérant quant au lien de parenté des locataires est requise par
certaines municipalités, notamment Saint-Constant (voir section 4.3.7.2.1), Saint-Bruno-de-
Montarville (voir section 4.3.7.2.2), et Rosemeére (voir section 4.3.7.2.3). Nous avons vu dans

les cas de la Colombie-Britannique et du Nouveau-Brunswick comment la loi provinciale

40 Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec |le logement supplémentaire de banlieue



Société d’habitation du Québec

permettait tres clairement ce type de convention spéciale. La question de « I1égalité » detelles

déclarationsreste pendante au niveau provincial enrelation aveclaChartedesdroitset libertés.

Pour certaines villes, notamment pour lamunicipalité de Sainte-Julie, lasection 113 delalLoi
sur I’aménagement et |’ urbanisme, avant I'amendement en 1998, comprenait déja les outils
nécessaires pour formuler un cadre réglementaire sensible. Leur exemple sera discuté ala
section 4.3.7.3.1.

4.3.4 Laquestion des plaintes

Seulement 16 % des municipalités de I'échantillon qui autorisent les logements
supplémentaires avaient recu des plaintes (7 sur 47) au moment du sondage. Ces plaintes
étaient liées pour la plupart alapeur de voir un quartier résidentiel unifamilial se transformer
enmultifamilial, et alaquestion du stationnement. Selon certainsfonctionnaires municipatix,
plusieurs plaintes étaient non fondées (il n'y a aucune corrélation entre la date d’ entrée en

vigueur du réglement et e nombre de plaintes).

$ « Une seule fois, quelqu’ un a manifesté son appréhension face au fait que les deux
logements pouvaient étre loués » (municipalité #10).

$ «Probléme de stationnement et conflit di a I’ augmentation de la densité » (municipalité
#21).

$ «Enrapport avec I’augmentation de la densité d’ occupation du sol et du stationnement
des véhicules » (municipalité #85).

$ « Nombre de personnes occupant le logement » (municipalité #106).
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4.35 Lesmesuresde contrble

Lamajorité des municipalités recensées n’ ont pas adopté de mesures de contrdl e particulieres.
Plusieurs ont établi des critéres de construction qui doivent étre respectés pour accorder le
permis. Toutefois, une fois le logement terminé, aucun suivi de contréle n’'est assuré. La
difficultéetlecolt d’ un contrdl e post-construction ont été mentionnésapl usieursreprisesdans
les réponses aux questions ouvertes. L’exigence du lien de parenté fait partie de ces aspects

qui sont difficiles a vérifier une foisla construction terminée. Par exemple:

$ «Controle difficile, ressources insuffisantes » (municipalité #10).
$ «Lagestion par la suite demeure difficile » (municipalité #13).
$ « Il est trop difficile pour la municipalité de controler quels sont les locataires d’ une

propriété » (municipalité #53).
4.3.6 Lagquestion du changement de vocation

Sur la question de la conversion du logement supplémentaire en bureau ou lieu d’ affaires, les
municipalités sont divisées. Plusieursvilles, méme parmi celles qui ne pensent pasintroduire
de réglements autorisant les logements supplémentaires, permettent déja des bureaux
administratifsou professionnel sdanslesrésidences. On nenote, cependant, aucunecorrél ation

entre la conversion a une vocation commerciale et les plaintes formul ées.

4.3.7 Etude de cas de municipalités québécoises

4.3.7.1 Des réglementations simples

L esréglementations des muni cipalités suivantes sont des exemples de textes courts et ssimples

qui traitent du logement supplémentaire.
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4.3.7.1.1 Carignan

Adopté en 1994, I’ article 57 du réglement de zonage de la Ville de Carignan explique les
modalités d’ un logement supplémentaire. 1l est intéressant de noter que I’ on référe a ce type

d’ unité comme « un espace habitable complémentaire ou maison deux-générations ».

«L"usage d’ un espace habitabl e compl émentaire ou maison deux-générationsest autorisés'il

respecte les conditions suivantes :

1 Cet usage doit étre exercé dans une habitation unifamiliale seulement et une (1) seule
chambre a coucher est permise;

2. La superficie de I’ espace habitable ne doit pas excéder soixante-quinze pour cent

(75 %) de la superficie d’implantation au sol du batiment ;

3. L’ utilisation d'un seul espace habitable complémentaire est autorisée par béatiment
principal ;
4. Aucune modification de I’ architecture du batiment ne doit étre visible de I’ extérieur,

et une seule ported’ entrée principale par batiment est autorisée, ceci afin de préserver
le caractére unifamilial du batiment ;
5. Aucune entrée individuelle donnant directement sur |’ extérieur ne doit étre créée en
facade pour cet espace habitable complémentaire ;
La hauteur minimum de la piéce habitable doit étre de deux metrestrente (2,30 m) ;
Un seul numéro civique est autorisé par batiment principal ;

Une seule boite aux lettres est autorisée par batiment principal ;

© © N o

Une seule entrée éectrique est autorisée par batiment principal. »

Sur notre questionnaire, le répondant a noté que les logements supplémentaires sont permis
pour les membres de |la parenté seulement, mais il n’y a aucune mention a cet effet dans la

réglementation. En plus, la Ville n’aaucune méthode de contrdle sur cette question.
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4.3.7.1.2 Terrebonne

Laville de Terrebonne a changé la terminologie de son reglement en 1996 pour inclure une
nouvelledéfinition : « uniplex ». Cette nouvelletypologieaétégoutéealadéfinitionde: H-1
Habitation. Les habitations de type « uniplex » sont définies comme une « habitation
unifamilial eisolée greffée d’ un second logement dont la présence ne se manifeste pasdansla

composition architecturale du batiment ».

L’ article 3 du reglement numéro 2181-90 de la Ville de Terrebonne se lit comme suiit :

« Le réeglement de zonage numéro 2181 est modifié a I'article 4.10 Usage domestique
accessoire, de fagon a autoriser la constitution d’ un second logement a méme une habitation
unifamiliale, aux conditions applicables a la nouvelle typologie “ uniplex” [..] » L’article

continue en énumérant les conditions :

Que I’ apparence du batiment unifamilial soit préservée ;

Que la superficie n’ excede pas celle du logement principal ;

Qu'il n'y ait pas d acces sur la facade principale, mais qu’ une autre issue de secours soit
prévue;

Qu'’ un espace de stationnement hors-rue soit prévu ;

Que les plans soient soumis pour approbation en vertu du P.I.1.A.

L es logements supplémentaires a Terrebonne peuvent étre habités par n’importe qui.
43.7.1.3 Mont-Saint-Hilaire

En 1997, Mont-Saint-Hilaire a fait passer son réglement sur le « Logement complémentaire
dans une habitation unifamiliale isolée ». Un seul logement supplémentaire est permis par

habitation, et |a superficie maximale de plancher est de 40 m?. Une seule chambre a coucher
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est permise. Le caractere unifamilial du batiment doit étre préservé : un seul numéro civique,
une seule boite aux lettres, une seule entrée de service (électricité, aqueduc et égout, gaz
naturel), aucun espace de stationnement supplémentaire. Lelogement doit partager uneentrée,
mais doit avoir au moins uneissue distincte danslacour arriére ou latérale. On précise méme

qu’ une seule corde a linge est autorisée par terrain.

L eslogements supplémentaires de Mont-Saint-Hilaire peuvent étre habités par n’importe qui.

43.7.1.4 Saint-Hubert

Depuis 1973, 1aVille de Saint-Hubert avait un réglement en place qui autorisait leslogements
supplémentaires dans certaines zones. En 1983, ce privilége a été éendu alaville entiere.
L’ article 4.5.2.15, Logements accessoires dans les habitations unifamiliales, stipule que le
caractere unifamilial du batiment doit étre respecté, qu’ un seul logement supplémentaire est
permis par habitation, que la superficie maximale autorisée est de 35 % de celle du rez-de-
chausée et que le logement supplémentaire requiert une case de stationnement par logement
supplémentaire. Ce qui est nouveau par rapport aux autres municipalités c'est qu'« un
logement accessoire n’ est pas considéré comme un logement aux fins du calcul de la densité

maximale permise en logement par hectare ».

L es logements supplémentaires a Saint-Hubert peuvent étre habités par n’importe qui.

4.37.1.5 Charlesbourg

En 1994, Charlesbourg a adopté une modification générale de son réglement de zonage. Dans
le contexte de cette modification, toutes les zones qui éaient auparavant exclusivement
unifamiliales ont été éliminées et remplacées par des zones mixtes dans lesquelles sont
autorisées les maisons unifamiliales isolées et jumelées ainsi que des maisons bifamiliales

isolées.
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Egalement dans le contexte de cette modification, la Ville a adopté un P.I.I.A. pour les
batimentsd’ insertion, ¢’ est-a-direlesconstructionsdans|es secteursdéjaconstruitsimpliquant
des modifications a I’ apparence extérieure des bétiments existants ou la construction de
nouveaux béatimentsal’ intérieur d’ un rayon de 40 métresd’ un bétiment existant. Lesobjectifs
Visés par ce reglement sont d assurer que I’alignement des nouvelles constructions, les
matériaux de finition, les pentes de toit et les couleurs sont comparables aux bétiments
adjacents existants, et de minimiser |es changements abrupts de volumétrie entrelesnouvelles

constructions et |es batiments existants.

En outre, depuis|e milieu des années 1980, l1a Ville de Charlesbourg autorise I’ aménagement
de bureaux a méme des mai sons comme usage complémentaire al’ habitation. Un seul usage
complémentaire est autorisé par logement et la superficie maximale permise est 25 % de la
superficietotal e delamaison (incluant le sous-sol), sanstoutefois excéder 30 m2. Deplus, pas
plus d’ une personne résidant en dehors du logement ne peut occuper |’ usage complémentaire
et aucune identification visible de I’ extérieur n’est permise al’ exception d’' une plague d’'au

plus 0,2 m?,
4.3.7.2 Preuve du lien de parenté

Selon I'article 113.1 de la Loi sur I’aménagement et |” urbanisme, les municipalités peuvent
restreindre I’ occupation d’ un logement supplémentaire a des membres de la parenté. Laloi,
en plus, laisse la municipalité définir ce qu’' est « la parenté ». Selon I’ opinion de plusieurs
fonctionnaires municipaux, le concept méme est discriminatoire et donc inapplicable. C’ était
entre autres |’ opinion de deux des municipalités qui S opposaient a ce que des logements

supplémentaires ne soient loués qu’ a des membres de la parenté (question 8a) :

« Discriminatoire et difficilement contrélable » (municipalité #3).

« Pas|égal et pas réaliste » (municipalité #94).
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Cependant, d’ autres municipalités du Québec, notamment lestroisvillesqui suivent, incluent

cette condition dans leur réglementation.

4.3.7.2.1 Sant-Constant

L e réglement de zonage 960-96, précise :

« 262.1 Lelogement complémentaire ne peut étre habité que par des personnes qui ont, ou
ont eu, ellesmémes ou par I’'intermédiaire d un conjoint de fait, un lien de parenté ou

d alliance avec le propriétaire ou I’ occupant du logement principal.

Aux fins du présent article, un lien de parenté est un lien qui lie deux personnes en ligne
directeascendante, enlignedirecte descendanteet enligne collatérale, tel que définit au Code
civil du Québec. Celienregroupe, nonlimitativement, lepere, lamere, lefils, lafille, lefrere,
la soaur, les grands-parents. Lelien d’alliance est, pour sa part, lelien créé par le mariage.
Il regroupe notamment le mari, la femme, le beau-fils, l1a belle-fille, le beau-frere, 1a belle-
soaur. Seuls ces personnes, leur conjoint, y compris de fait et les personnes qui sont a leur

charge, peuvent occuper e logement complémentaire . »

« 263.1 Tout propriétaire ou occupant désirant aménager un logement complémentaire a
I"intérieur d'une résidence doit, préalablement a I’ obtention du permis requis, signer la
déclaration obligatoire a cet effet, laquelle atteste du lien de parenté ou d’ alliance existant
avec |I’occupant du logement complémentaire. Tous les occupant majeurs du logement
compl émentaire doivent également signer cette déclaration mais seulement le propriétaireou
I’ occupant du logement principal doit étre assermenté a cet effet. Cette déclaration doit étre
renouvelée annuellement, avant le 30 novembre de chaque année civile pour |I'année

subséquente. »
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4.3.7.2.2 Sant-Bruno-de-Montarville

Le réglement de zonage 15-1A article 9.6 précise:

«Un logement supplémentaire destiné a étre occupé exclusivement par les personnes qui ont,
ouont eu, unliendeparentéou d alliance, y comprispar I’ intermédiaired’ un conjoint defait,
avec le propriétaire ou I’ occupant du logement principal, peut étre aménagé a I’ intérieur

d’ une habitation unifamilial e isol ée aux conditions suivantes|...] . »

En plus, la Ville de Saint-Bruno exige que le logement supplémentaire soit réintégré au
batiment principal dans |’ éventualité du départ des membres de la parenté. Pour lademande

de permis, on pose comme condition :

«Enplusdesplans et documentsrequisal’article 3.1 du présent réglement, le requérant doit
fournir un plan illustrant la réintégration future du logement supplémentaire au logement
principal, un plan de I’aménagement extérieur de |I’emplacement et une preuve du lien de

parenté ou d’ alliance entre lui et les occupants du logement supplémentaire. »
4.3.7.2.3 Rosemére

Lereglement de zonage 601-39 de la Ville de Rosemere se lit comme suit :

« Lelogement complémentaire est exclusivement destiné a étre occupé par des personnes quii
ont un lien de parenté ou d’ alliance, y compris par I’ intermédiaire d’ un conjoint defait, avec
le propriétaire ou |’occupant du logement principal. En ce sens, le propriétaire devra
S engager formellement a fournir alaville, a chaque année, une preuve d’ identité du ou des

occupants qui permette d’ établir le lien de parenté avec ce ou ces derniers. »
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4.3.7.3 Interprétation et innovation

43.7.3.1 Sante-Jdulie

Lamunicipalité de Saint-Julie aintroduit son réglement en mai 1999, sansfaire référence au
nouvel article de LAU 113. Pour la Ville, toute la question de la cohabitation souleve la
problématique de la conservation du caractere unifamilial de I’'immeuble et du quartier. En

répondant au questionnaire, la responsable nous a écrit :

«A Sainte-Julie, nousavonsdonc abor déla question différemment. Nousavons, ceprintemps,
adopté un amendement au réglement de zonage visant a permettre dans un secteur spécifique
delaville, I'usage résidentiel bifamilial que nous avons désigné de type“ bigénération” en
définissant ce type d’ habitation et en e distinguant de la résidence bifamiliale traditionnelle
alaterminologie du réglement de zonage. Par la suite, conformément aux dispositions dela

Loi sur I’aménagement et I’ urbanisme, nous avons :

A traité |’apparence architecturale des résidences (LAU, art. 113-5) afin qu'elles

conservent |’ apparence d’ une résidence unifamiliale;

B. limité la superficie de plancher du second logement (LAU, art. 113-5) a 55 métres
carrés;
C. favorisélacréationd unlien (ouverture) entrelesdeux|ogements, contrairement aune

résidence bifamiliale traditionnelle ou un tel lien est strictement prohibé (LAU, art.
113-11) ;
régi le nombre de constructions accessoires par emplacement (LAU, art. 113-3) ;

E. Bien que cet amendement au réglement de zonage avait pour but de favoriser la
cohabitation de gens apparentés, il n’est pour nous pas question de controler si tel est

ou non lecas. »
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4.3.7.3.2 Gatineau

Dans le cas de la Ville de Gatineau, les mémes critéres se répetent a peu de chose pres:
apparence unifamiliale, une seule porte d’ entrée en fagcade, superficie maximale de 50 % de
la superficie de plancher totale jusqu’ a concurrence de 90 m?. Aucune case de stationnement
supplémentaire n’est requise. On précise aussi qu’un logement supplémentaire ne peut étre
aménagé dans une cave. En répondant anotre questionnaire, le responsable nousasoulignéles

points suivants :

« Notre approche de réglementation relative au logement parental n’est pastributaire d’'un
liendeparentéavec|’ occupant dulogement principal. En conséquence, |’ ajout d’ unlogement
additionnel est géré par zone atraverslaville, par disposition spécialeala grille des usages
et des normes. En principe, les zones ou de tels usages additionnels sont permis sont
constituées en tout ou en partie d’ habitations unifamiliales isolées situées sur des terrains
assez grands, dans des secteurs construits avant 1970. De plus, les logements additionnels
sont permis dans certains projets domiciliaires en cours de développement. Dans ce cas,
certainesexigencessupplémentairesd aménagement s appliquent tellesquela présenced’ une
habitation munie d'un garage, et I’obligation de prévoir deux cases de stationnement

contigués. »
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5. Conclusion et recommandations

L es municipalités québécoises et e logement supplémentaire

Lesrésultats del’ enquéte que nous avons menée aupres d’ un échantillon de 204 municipalités
guébécoises dans sept RMR du Québec indiquent que 44 pour cent des municipalités
permettent déja les logements supplémentaires alors que 26 pour cent éudient la possibilité
d untel réglement. En d’ autres mots, sept municipalités québécoi ses sur dix sont touchées ou

concernées par |es logements supplémentaires.

L’ adoption de|’amendement a I’ article 113 dela Loi sur I’aménagement et |’ urbanisme qui
permet |’ ajout de logements supplémentaires destinés aux membres de la parenté seulement
est restreinte. En effet, plusieursmunicipalitésont affirméavoir refusé del’ adopter parcequ'’il
implique le démantélement du logement supplémentaire lorsque ce dernier n’est plus habité
par des membres de la parenté. L'obligation du lien de parenté est difficile, voire impossible,
a gérer selon les dires de plusieurs fonctionnaires municipaux. Toutefois, les municipalités
pour lesquelles |’ adoption d’un tel réglement est al’ étude sont plus enclines a adhérer a cet
amendement : celadonne matiérearéflexion. En effet, lesrésultats de notre enquéte suggéerent
plutdt deréviser la Loi sur I'aménagement et |” urbanisme afin d’ éliminer la nécessité du lien
de parenté, ou tout au plus de maintenir cette exigence pour le ou les premiers locataires

seulement.

D’ autre part, I’ expérience des municipalités ayant adopté par |e passé un reglement souple et
permissif est convaincante et témoigne du peu de plaintes formulées de la part de citoyens a
I’égard de logements supplémentaires dé§ja construits. En outre, le nombre relativement
restreint de permis émis a ce jour, ainsi que des données récentes sur le nombre limité de
citoyensintéresséspar untel logement (sondagedelaSHQ, 1999) suggerent que deux maisons

sur dix tout au plus seraient appelées a étre transformeées de cette maniére. Il faut voir le
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logement supplémentaire comme un des moyens misaladisposition des citoyens pour adapter

leur logis aleurs besoins.

Enfin, sans y faire alusion directement, plusieurs réglements éudiés ains que des
commentaires de fonctionnaires municipaux laissent entrevoir la crainte que les logements
supplémentaires deviennent une source de spéculation de la part de certains propriétaires de
maisonsunifamiliales. Pour éviter cela, I’ exigencedansleréglement quelepropriétaire occupe
un des deux logements semble raisonnable, distinguant ainsi la maison unifamiliale et son

logement supplémentaire d’ un immeuble locatif.

L es mesuresde controle

L’ examen d’ études de cas a |’ échelle canadienne et américaine adémontré qu’il n’ existe pas
de solutions unilatérales concernant la réglementation et les mesures de controle pour les
logements supplémentaires. Au contraire, au fil des ans, les municipalités concernées,
appuyées ou non par leur loi provinciale respective, ont adopté des sol utions adaptées aleurs
besoins et al’ ouverture deleurs citoyens. Toutefois, certains réglements sont plus simples et

plus faciles a gérer que d autres.

Selon notreinventaire, il existe des stratégies plus communes. Le reglement de zonage est la
technique la plus utilisée, en fixant, par exemple, des zones mixtes permettant les maisons
unifamiliales isolées et jumelées ainsi que les maisons bifamiliales isolées (voir 4.3.7.1.5,
Charlesbourg). Toutefois, lorsgu’il est utilisé seul, le réglement de zonage permet peu de
contréledelapart desmunicipalités. Pour cetteraison, il est souvent accompagné de méthodes
de contrdle additionnelles, notamment le plan d’'implantation et d’intégration architecturale
(P.I.ILA). Un td plan assure, par exemple, I'aignement des nouvelles constructions et
I”uniformité des matériaux de construction et des pentesdetoit. Dans certaines provinces, on

utilise une convention spéciale entre la municipalité et le requérant. Celle-ci constitue un
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contrat d’ utilisation spécialequi permet des usagesnon conformesen fixant descritéresprécis.
Le Code du batiment est aussi couramment utilisé pour contréler la qualité des logements
supplémentaires. Dansle casdelaColombie-Britannique, I’ interprétation du Code permet des
logements « temporaires » pour une période deun adix ans. Enfin, une autre fagon novatrice

de contréler les logements supplémentaires est d’ exiger une licence commerciale.

Si les mesures de contréle adoptées par |es municipalités québécoises s’ étant prévalues d’ un
tel réglement permettant les logements supplémentaires varient, certaines constantes

demeurent.

Le maintien du caractere unifamilial dela maison et du quartier est important

Des enquétes récentes (SHQ, 1999 ; Després et Fortin, 1999) révélent que le respect du
caractere unifamilial delamaison et du quartier est fondamental pour bon nombre de citoyens
pour accepter les logements supplémentaires. Les réglementations recensées suggerent, tour
atour, une seule porte visible de larue ou encore pas d' acces en fagade, un logement discret,
aucune modification du batiment visible de |’ extérieur, etc. 1| ne nous appartient pas de juger
del’ efficacité de ces spécifications. Nous pouvonstoutefoissuggérer qu’il existe peut-étre des
critéres tout aussi, sinon plus, efficaces pour préserver le caractére unifamilial. Par exemple,
un accesen fagade pourrait étre permis pour lelogement supplémentaire pourvu que ce dernier
soit enretrait par rapport au premier. Ou encore, lescriteresdedesign d’ un P.1.I.A. pourraient
spécifier le respect des volumétries des pentes de toit voisines, |’ alignement de la nouvelle
construction aux batimentsde part et d autre, un choix de matériaux compatibles, etc. Detelles
spécifications pourraient étre plus efficaces pour préserver le caractére unifamilial du quartier
que I’ absence d’ une porte en facade ou d’ une deuxieme entrée éectrique, tel que cela est
parfois exigé. En outre, les spécifications trés précises sur la nécessité d’ une porte d’ entrée
commune, d’ une seule entrée électrigue ou d’ une seule boite aux | ettres pourraient devenir des

sources de conflit &l’intérieur de ménages d’ une méme famille.
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Quant aux craintes parfois formulées de voir trop de voitures stationnées, elles sont non
fondées, comme I’ ont mentionné certains fonctionnaires municipaux enquétés. En effet, la
plupart des maisons de banlieue ont suffisamment d’ espace pour stationner deux a quatre
voitures. En outre, bon nombre de ménages québécois habitant |a banlieue ont déja deux ou
trois voitures stationnées devant leur maison ; les logements supplémentaires dépasseraient

rarement ces normes.
La superficie maximale et le nombre de chambres pour le logement sont spécifiés

Les superficies maximales permises pour le logement supplémentaire sont le plus souvent
précisées, avec justesse, en relation avec les dimensions de lamaison principale. Toutefois,
on retrouve une grande variété dans les superficies de planchers autorisées, ces derniéres
variant de 50 a 100 pour cent du plancher delamaison existante. Celasuggere ladiversité des

besoins des particuliers et de I’ expérience des municipalités.

Nous avons retrouvé la mention « une seule chambre » a quelques reprises. Méme dans un
logement d’ une chambre, une superficie maximale autorisée de 40 m?, comme nous I’ avons
retrouvée dans une municipalité, est nettement insuffisante pour assurer |” habitabilité d’ un
logement complet. En outre, notre expérience de travail auprés de dix clients réels a
Charlesbourg ( Despréset al., sous presse ) arévél é que seulement deux d entre eux désiraient
une seule chambre au nouveau logis. Que cela soit pour | usage d’ un ou des deux parents, ou
encored’ un enfant et de son conjoint, deux chambres étai ent consi dérées comme souhaitabl es.
En outre, un seul client était prét a céder une piece de son bungalow actuel au logement
supplémentaire. Cela suggere d’ autoriser des superficies minimales de planchers suffisantes
pour permettre detelslogements. Leréglement devrait permettre de contréler lasuperficiedu
nouveau logement (avec un minimum et un maximum souhaitables) mais, surtout, fournir des
mécanismes pour contrdler I'intégration volumétrique du logement supplémentaire aux

constructions voisines.
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En résumé

Celadit, la question de savoir si les logements supplémentaires sont adaptés aux besoins de
touteslesvilles ou detousles quartiersreléve de laresponsabilité et du réle des municipalités
dans des enjeux plus larges que leurs propres territoires, notamment d une nature socio-
économique. L’acces au logement abordable, le colt d acces a la propriété, le colt des
servicesinstitutionnels aux ainés versus le colt du maintien adomicile, ainsi que le recyclage
desinfrastructures et des services municipaux ou provinciaux sont tous des aspectsimportants

dans la discussion actuelle sur les logements supplémentaires.

En outre, la réflexion devrait aussi porter sur la croissance ou décroissance de la population
de certaines banlieues, phénomeéne souvent lié a leur période d édification. En effet, notre
analyse comparative des recensements de 1991 et 1996 (Fortin et Després, 1999) révéle, pour
laRMR de Québec, le dépeuplement de la plupart des secteurs édifiés dans les années 1950
a1970, d’une part, et le vieillissement notable de |a population des propriétaires de maisons
unifamiliales, d’' autre part. Dans ce contexte, |’ adaptation des maisons unifamiliales, rendue
possible par I’ gjout d’ un logement supplémentaire, s'avere une avenue parmi d’ autres pour

mieux répondre aux besoins de la population en place et assurer son renouvellement.

La sensibilisation des citoyens concernés et leur consultation demeurent des étapes
importantes dans la mise sur pied d'un reglement permettant I’ajout de logements
supplémentaires. Des documents promotionnels expliquant les avantages des logements
supplémentaires et de la cohabitation intergénérationnelle, par exemple, pourraient étre
distribués a la population. En effet, les buts visés et les possibilités offertes par un tel

reglement sont souvent méconnus des citoyens.
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Une fois la population consultée, notre enquéte indique clairement que les municipalités
disposent d’ outils plus ou moins perfectionnésleur permettant de | égiférer sur laquestion des

logements supplémentaires selon I’ ouverture plus ou moins grande de leurs citoyens.
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ANNEXE A : Liste des 204 municipalités du sondage
(Les municipalités marquées d' un astérisque ont répondu au sondage)
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ANNEXE B : Lequestionnaire

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec |le logement supplémentaire de banlieue



§ UNIVERSITE . Soclété
IAVG | d’habltatlon

du Québec

Le Centre de recherche en amé et développ (CRAD) de I'Université Laval a regu comme mandat d’effectuer une recension
québécoise sur le zonage en ce qui a trait aux logements supplémentaires (LAU 113). Pour ce faire, nous sollicitons votre collaboration.
Ce questionnaire doit étre rempli par la personne compétente de ce dossier dans votre service d'urbanisme.

S.V.P. RETOURNER LE QUESTIONNAIRE PAR TELECOPIEUR AVANT LE 2 AOUT 1999
A L’ECOLE D’ ARCHITECTURE DE L' UNIVERSITE LAVAL AU : (418) 656-2785 A/S CAROLE DESPRES

MUNICIPALITE :
NOM :

TITRE :
SERVICE :
TELEPHONE :
TELECOPIEUR :

L. Quelle est la position de votre municipalité par rapport 2 I'amendement 2 I'article 113 de la Loi sur I’'aménagement el
I"urbanisme, daté du 23 avril 1998, qui autorise la municipalité locale 2 permetire, par le biais de son réglement de zonage,

’amé d’un log supplémentaire & une résidence destinée 2 étre occupé par des personnes ayant un lien de
parenté ?

O a) Notre municipalité a déja un réglement permettant I'ajout de logements supplémentaires

0 b) Notre municipalité s’est prévalue de ce droit en modifiant son réglement de zonage pour permettre I'ajout de tels logements
O ¢) Notre municipalité a Pintention de se prévaloir de cette possibilité dans les mois qui viennent

O d) Ce dossier est actuellement 2 1'étude mais aucune décision n'a été prise

O e) 11 n'est pas dans les projets de notre municipalité de se prévaloir de ce privilege

Si vous avez répondu a) ou b) passez 2 la question 2. Si vous avez répondu c), d), ou e) passez direct t 2 la question 8.
2. Laréglementation est en vigueur depuis quelle année? 6. Notre municipalité permet que des logements
supplémentaires soient loués:
3. Quelles sont les conditions et les critéres de construction? 0O a)  ades membres de la parenté seulement
(Veuillez SVP joindre une copie de la réglementation en O b) d’abord a de la parenté et par la suite & d’autres
retournant ce questionnaire) personnes sans lien de parenté

O ¢) an’importe qui
Avez-vous adopté des mesures de contrdle particulieres?
O Oui O Non
Lesquelles ?

7. Notre municipalité :
4. Depuis I"adoption de ce réglement, combien de permis

ont été émis? O permet que des logements supplémentaires soient
transformés en petits commerces ou bureaux d'affaires
AVEC affichage
5. Avez-vous regu des plaintes de citoyens en rapport avec O permet que des logements supplémentaires soient
ces logements aprés leur construction? transformés en petits commerces ou bureaux d'affaires
O Oui O Non SANS affichage
B ne permet aucun changement dans la vocation des
Si oui, lesquelles? logements supplémentaires
Cor ires :

8. Si un sondage auprés des citoyens de votre municipalité démontre qu'ils sont favorables a une modification réglementaire
permettant Pajout de logements supplémentaires A des maisons unifamiliales pour les clientéles énumérées ci-dessous, quelle
serait la position la plus probable de votre municipalité ?

a) pour des membres de la parenté seulement: €) pour n'importe qui
O Oui O Non O Oui O Non
Pourquoi? Pourquoi?
b) pour des membres de la parenté d'abord et par la suite d) pour des bureaux:
pour d’autres personnes sans lien de parenté :
O Oui O Non
O Oui O Non Pourquoi?

Pourquoi?

Connaissez-vous des municipatités au Québec ou a la grandeur du Canada qui permeltent ce type de construction ? Vous nous
rendriez un grand service en nous en informant afin d’accélérer notre recension.

MERCI POUR VOTRE PRECIEUSE COLLABORATION.




Société d’habitation du Québec

ANNEXE C : Lesfréquences (analyse statistique)
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POSI TI ON DE LA MUNI Cl PALI TE CONCERNANT LE LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE

TABLEAU 1

Pour cent age

Pour cent age

Q1 Fréquence cumnul atif Fréquence cunul atif
DEJA 38 35,8 38 35,8
PREVALUE 9 8,5 47 44,3
| NTENTI ON 8 7,5 55 51,9
A L' ETUDE 19 17,9 74 69, 8
PAS DANS PRQJETS 32 30,2 106 100, 0

i TABLEAU 2 i
ANNEE DE LA M SE EN VI GUEUR DE LA REGLEMENTATI ON

Fr équence Fr éguence
Q2 cumul ati ve Pourcentage cunul ative Pourcent age
1983 2 4,4 2 4,4
1986 1 2,2 3 6,7
1987 2 4,4 5 11,1
1988 1 2,2 6 13,3
1989 1 2,2 7 15,6
1990 6 13,3 13 28,9
1991 1 2,2 14 31,1
1992 5 11,1 19 42,2
1994 3 6,7 22 48,9
1995 2 4,4 24 53,3
1996 3 6,7 27 60, 0
1997 5 11,1 32 71,1
1998 2 4,4 34 75,6
1999 11 24,4 45 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 61



TABLEAU 3A
CONDI TI ONS ET CRI TERES - 1°¢

Pour cent age

Pour cent age

Q 3A Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
EXT. UNI FAM LI AL 25 69, 4 25 69, 4
BA TE, NO Cl VI QUE, ETC. 1 2,8 26 72,2
STATI ONNEMENT | 5 13,9 31 86,1
ENTREE PARTAGEE 1 2,8 32 88,9
SUPERFI Cl E 2 5,6 34 94, 4
SQUS- SOL 2 5,6 36 100, 0
Nonbre de données manquantes = 70
TABLEAU 3B
CONDI TI ONS ET CRI TERES - 2°¢

Pour cent age Pour cent age
Q 3B Fréquence cumnul atif Fréquence cunul atif
1 CHAVMBRE A COUCHER 1 3,3 1 3,3
BA TE, NO Cl VI QUE, ETC. 6 20,0 7 23,3
STATI ONNEMENT 7 23,3 14 46,7
P.l.1.A ) 4 13,3 18 60, 0
ENTREE PARTAGEE 3 10,0 21 70,0
SUPERFI Cl E 6 20,0 27 90,0
SQUS- SAL 2 6,7 29 96, 7
ENTREE DI STI NCTE 1 3,3 30 100, 0

Nonbre de données manquantes = 76

TABLEAU 3C
CONDI TI ONS ET ORI TERES - 3¢

Pour cent age

Pour cent age

Q 3C Fréquence cumul atif Fréquence cunul atif
BA TE, NO Cl VI QUE, ETC. 1 4,2 1 4,2
STATI ONNEMENT 3 12,5 4 16, 7
P.l.1.A ) 3 12,5 7 29,2
ENTREE PARTAGEE 7 29,2 14 58,3
SUPERFI Cl E 5 20, 8 19 79,2
ENTREE DI STI NCTE 3 12,5 22 91,7
HAUTEUR 2 8,3 24 100, 0
Nonbre de données manquantes = 82
TABLEAU 3D
CONDI TI ONS ET CRI TERES - 4¢

Pour cent age Pour cent age
Q 3D Fréquence cumulatif Fréquence cunul atif
ENTREE PARTAGEE 2 11,1 2 11,1
SUPERFI Cl E 11 61, 1 13 72,2
HAUTEUR 5 27,8 18 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 88



~ TABLEAU 4 ]
NOVBRE DE PERM S EM S DEPUI'S L’ ADOPTI ON DU REGLENMENT

Pour cent age Pour cent age
Q4 Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
0 4 12,1 4 12,1
1 4 12,1 8 24,2
2 3 9,1 11 33,3
3 3 9,1 14 42,4
4 1 3,0 15 45,5
6 1 3,0 16 48,5
7 1 3,0 17 51,5
8 1 3,0 18 54,5
10 7 21,2 25 75, 8
11 1 3,0 26 78,8
20 1 3,0 27 81,8
24 1 3,0 28 84,8
30 1 3,0 29 87,9
60 2 6,1 31 93,9
30 1 3,0 32 97,0
800 1 3,0 33 100, 0
Nonbre de données manquantes = 73
TABLEAU 5 )
PLAI NTES RECUES EN RAPPORT AVEC LES LOGEMENTS SUPPLEMENTAI RES
Pour cent age Pour cent age
Q 5A Fréquence cumul atif Fréquence cunul atif
QU 7 16, 3 7 16, 3
NON 36 83,7 43 100, 0
Nonbre de données manquantes = 63
TABLEAU 6A )
PERSONNES POUVANT LOUER UN LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE
Pour cent age Pour cent age
Q 6A Fréquence cumul atif Fréquence cunul atif
PARENTE 13 30,2 13 30,2
PARENTE PLUS 1 2,3 14 32,6
N | MPORTE QU 29 67, 4 43 100, 0
Nonbre de données manquantes = 63
R TABLEAU 6B . ]
Y A-T-1L DES CONTROLES POUR VERI FI ER QUAND L’ ACCES EST LIM TE ?
Pour cent age Pour cent age
Q 6B Fréquence cumul atif Fréquence cunul atif
QU 7 21,2 7 21,2
NON 26 78,8 33 100, 0

Nonbre de données manquantes = 73



] TABLEAU 7 ]
POSSI BI LI TE DE CHANGER LA VOCATI ON DES LOGEMENTS SUPPLEMENTAI RES

Pour cent age Pour cent age
Q7 Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
COW AVEC AFFI CHAGE 11 25,6 11 25,6
COW SANS AFFI CHAGE 6 14,0 17 39,5
AUCUN CHANGEMENT 26 60,5 43 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 63

i TABLEAU 8A i
LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE UNI QUEMENT POUR LA PARENTE ?
Pour cent age Pour cent age
Q 8A Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
Ul 37 60, 7 37 60, 7
NON 24 39,3 61 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 45

TABLEAU 8B i
LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE POUR LA PARENTE
D ABORD ET, PAR LA SU TE, POUR DES ETRANGERS

Pour cent age Pour cent age
Q 8B Fréquence cumul atif Fréquence cunul atif
Qul 13 24,1 13 24,1
NON 41 75,9 54 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 52

~ TABLEAU 8C
LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE POUR N | MPORTE QUI ?
Pour cent age Pour cent age
Q 8C Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
Ul 24 40,7 24 40,7
NON 35 59, 3 59 100, 0

Nonbre de données nanquantes = 47

~ TABLEAU 8D
LOGEMENT SUPPLEMENTAI RE POUR DES BUREAUX ?
Pour cent age Pour cent age
Q 8D Fréquence cunul atif Fréquence cunul atif
oul 25 48,1 25 48,1
NON 27 51,9 52 100, 0

Nonbre de données manquantes = 54



TABLEAU 9
N ONT PAS ENCORE DE REGLEMENT DE ZONAGE

PCOUR CEUX QU (
REPONDENT QUE LES LOGEMENTS

(Q 1= 3,4 ou 5): CRO SEMENT ENTRE CEUX QUI

DEVRAI ENT ETRE POUR LA PARENTE UN

QUEMENT VS CEUX QUI

REPONDENT

QUE LES LOGEMENTS DEVRAI ENT ETRE POUR N | MPORTE QUI

TABLEAU DE Q 8A PAR Q 8C POUR TOUS LES Q 1= 3, 4 QU 5

Q8A Q8C
Fr éguence Qul NON Tot al
Pour cent age
Pourcent. |igne
Pour cent . col onne
Qui 1 20 21
2,56 51, 28 53, 85
4,76 95, 24
12,50 64, 52
Non 7 11 18
17,95 28,21 46, 15
38, 89 61, 11
87, 50 35, 48
Tot al 8 31 39
20,51 79, 49 100, 00

Nonbre de données manquantes = 20

TABLEAU 10 R
POUR CEUX QUI N ONT PAS ENCORE DE REGLEMENT DE ZONAGE
(Q 1= 3,4 ou 5): CRO SEMENT ENTRE CEUX QUI REPONDENT QUE LES LOGEMENTS
DEVRAI ENT ETRE POUR LA PARENTE D ABORD ET LES ETRANGERS APRES, VS CEUX
QUI REPONDENT QUE LES LOGEMENTS DEVRAI ENT ETRE POUR N | MPORTE QUI

TABLEAU DE Q 8B PAR Q 8C POUR TQUS LES Q 1= 3, 4 QU 5

Q8B Q8C
Fr équence Qul NON Tot a
Pour cent age
Pourcent. |igne
Pour cent . col onne
Qui 1 20 3
2,56 5,13 7,69
33,33 66, 67
14, 29 6, 25
Non 6 30 36
15, 38 76, 92 92,31
16, 67 83, 33
85, 71 93,75
Tot al 7 32 39
17,95 82,5 100, 00

Nonbre de données nanquantes = 20



LES CRI TERES ET CONDI TI ONS ENUVERES A LA QUESTI ON 3

i TABLEAU 11
RECEPTI ON DE PLAI NTES DES Cl TOYENS SELON

Criteres et conditions oui non Tot al
Extérieur / unifamlial 4 18 22
1 chanbre a coucher 0 1 1
Boite, no. civique, etc. 1 5 6
St ati onnenent 3 10 13
P.1.1.A 2 5 7
Entrée partagée 0 9 9
Superficie 4 17 21
Sous- sol 0 4 4
Entrée distincte 0 4 4
Haut eur 3 4 7
Sortie d urgence 0 0 0
Tot al 17 77 94
TABLEAU 12

TYPE DE PERSONNES POUVANT DEMEURER DANS LES LOGEMENTS SUPPLEMENTAI RES

SELON LES CRI TERES ET CONDI TI ONS ENUMERES A LA QUESTI ON 3

Critéres et conditions Par ent é Parenté [ N inporte Tot al
+ qui
Extérieur / unifamlial 8 0 14 22
1 chanbre & coucher 1 0 0 1
Boite, no. civique, etc. 5 0 1 6
St at i onnenent 2 0 12 14
P.1.1.A 0 0 7 7
Entrée partagée 6 0 5 11
Superficie 5 0 16 21
Sous- sol 0 0 4 4
Entrée distincte 0 0 4 4
Haut eur 0 0 6 6
Sortie d urgence 0 0 0 0
Tot al 27 0 69 96




) TABLEAU 13
PERM SSI ON ACCORDEE D' AVOl R 'UN PETI T COVMERCE DANS LES LOGEMENTS
SUPPLEMENTAI RES SELON LA RECEPTI ON DE PLAI NTES DE Cl TOYENS

TABLEAU DE Q 5A PAR Q 7

Q5A Q7

Réception de Per m ssi on Per ni ssi on Aucune Tot al
pl ai ntes de avec sans per m ssi on

citoyens af fi chage af fi chage

Qui 0 3 4 7
Non 11 2 22 35
Tot al 11 5 26 42

Nonbre de données manquantes = 64

] TABLEAU 14 i
MUNI CI PALI TES AYANT DES MESURES DE CONTROLE
POUR VERI FIER A QU SONT LOUES LES LOGEMENTS SUPPLEMENTAI RES
SELON L’ ANNEE DE LA M SE EN VI GUEUR DE LA REGLEMVENTATI ON

TABLEAU DE Q 2 PAR Q 6B

Q2 Q6B

Année Mesures de controles Tota
de début de particuliéres?

régl ementation

Qui Non

1983 0 2 2
1986 0 1 1
1987 0 2 2
1988 0 1 1
1989 0 1 1
1990 1 4 5
1991 0 1 1
1992 0 2 2
1994 1 0 1
1995 0 2 2
1996 1 1 2
1997 1 4 5
1998 1 0 1
1999 2 5 7
Tot al 7 26 33

Nonbre de données nanquantes = 73



TABLEAU 15

RECEPTI ON DE PLAI NTES DE Cl TOYENS

CONTRE LES LOGEMENTS SUPPLEMENTAI RES
SELON L ANNEE DE LA M SE EN VI GUEUR DE LA REG.EMENTATI ON

TABLEAU DE Q 5A PAR Q 2

Q5A Q2

Année
de début de
régl ement ati on

Réception de plaintes de
citoyens?

Cui

g

Tot al

1983

1986

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1994

1995

1996

1997

1998

NJTO|lW[IN]|IW]IPM|P|IO|IFRLP]IRLPINIEFEL]IDN

1999

O I N]|WIN|IFP|W]IPMIPRP]P]IPFP]IRPRP]IDNIEP]DN

(BN
o

Tot al

N, |O|IDN|FP|IP|]O|]O]J]O|IN]J]O|J]O|]O|O|O

Nonbre de données manquantes =

w
()]

63

N
w



Société d’habitation du Québec

ANNEXE D : Réponses aux questions ouvertes

Analyse des accommodements réglementaires actuels en rapport avec |le logement supplémentaire de banlieue



COMMENTAIRESAUX QUESTIONS OUVERTES
Q5B/C—PLAINTES:

=« Uneseulefois, quelqu’ un a manifesté son appréhension face au fait que les deux logements pouvaient
étreloués » (10)

=« Non fondées... nombre de voitures dans stationnement » (12)

= Changement du réglement qui permettait des changements en logements commerciaux... maintenant
déclaration du lien de parenté (15)

»  «Probléme stationnement et conflit di a1’ augmentation de la densité » (21)

= Stationnement, nombre de balcons/ Balcons du deuxiéme étage (48)

» «Enrapport avec I’ augmentation de la densité d’ occupation du sol et du stationnement des véhicules »
(85)

=« Nombre de personnes occupant e logement » (106)

Q6B —MESURES DE CONTROLE :

= Déclaration (15)
= PILILA

Q8A —PARENTE SEULEMENT :

=« Discriminatoire et difficilement contr6lable » (3) N

» «Parcequ'il y aunetolérance actuellement acet égard » (9) O

=« Contréle difficile, ressources insuffisantes » (10) N

= «Lagestion par la suite demeure difficile » (13) N

= «Danslecasd un départ, le proprio reprend I’ espace pour lui et ainsi diminue la densité d’ occupation
dansle quartier » (16) O

= «Mémeunitéfamiliae et gjout réversible a moyen terme » (17) O

= «Quarriverat-il au décésou au départ ?» (18) N

=  «Discrimination en fonction des liens fam. Capeut ére uniquement di a des liens d’amitié » (24) N

»  «Bigénération peut-&tre mais autre le conseil n’ est pas favorable » (26) O

=« Pour éviter de changer la densité des habitations ou de changer le type d’ usage » (29) O

» «Liendirect —le moins compliqué possible » (31) O

=« Autorisé pour une période définie » (32) O

=  «Aprésledépart des parents, le logis servira sirement a une autre personne » (34) N

=  « Enraison delanon-promiscuité de cette clientéle et de larelation d'aide » (42) O

=  «Tresdifficile aappliquer » (44) N

=« Afind éviter le plus possible |es bifamiliales dans les secteurs résidentiels » (45) O

»  «Afindelimiter le nombre de résidences a 2 logements » (47) O

= «ll est difficile de gérer qui habitera un logement comme ¢a» (50) N

=« Tient compte des tendances de la population » (51) O

=« Il est trop difficile pour la municipalité de contrdler qui sont les locataires d’ une propriété » (53) N

= «Respecte le concept unifamilia » (54) O

=  «|Impossible agérer » (55) N

»  «Nouvelles réalités démographiques mais contrle difficile » (56) O

= «Unefoislelogement construit qu'est-ce qu'on fait quand il y a changement de propriétaire » (58) N

= «Incontrblable» (59) N

= Neveut pas perdre le cachet de villégiature (65) N

=  «Pour conserver le caractére résidentiel unifamilial » (68) O



»  « Pour avoir un contréle des logements » (71) O

»  «Raison communautaire » (74) O

» «Lepropriétaire habite d§jalarésidence et offre un contréle » (80) O

=  Gedtion difficile (83) N

= « Noustolérons déjal’ aménagement d’ un logement supplémentaire pour famille » (84) O
» «Difficilement contrélable » (93) N

» «Paslégd et pasréaiste » (94) N

=« Etant bénéfique pour certaines familles » (99) O

Q8B et Q8C — LOCATION A DES PERSONNES NON LIEES PAR PARENTE

» «Lamunicipalitéjuge qu'elle n'a pas a contréler qui réside dans les logements » (3)

»  «Parcequ'il est trop lourd de gérer les liens de parenté. 1l faut de plus définir le niveau de lien de
parenté ce qui est assez problématique » (8)

= Sinon, trés difficile agérer (11)

» «Aucunelocation illégale lorsgque la parenté a quitté le logement » (14)

» « Densification non souhaitée dans ces secteurs » (17) N

=  «Augmentation de ladensité » (18) N

» «Lespropriosvoudront conserver les aménagements réalisés » (19)

»  «Problématique de densification et de stationnement » (26) N

=  « Ceslogements ne seront pas déménagés ou démolis advenant le départ des parents » (28)

»  «Parce que nous avons déja des zones oul les 2 logements sont autorisés » (29) N

» «Plusfacile agérer apresle départ du parent » (30)

»  « Augmentation du nombre de logements dans les zones résidentielles » (32) N

» «Impossible de contrdler I occupation des lieux sans ressources supplémentaires et colts additionnels...
surtaxe lesinfrastructures et les revenues de nos villes » (38) N

= «Milieu rura — pas de nuisances, répond a une demande » (44)

*  «Si nous permettons ce genre de logement, nous le ferons sans doute sans lien avec la parenté » (50)

*=  «Sinon, contr6le exigeant » (51)

= «Incontrdlable » (59) N

=« Eviter les nuisances associées a plusieurs logements dans des zones unifamiliales » (74) N

=  Ausous-sol seulement (85)

= Pour limiter les demandes de modification au zonage (79) N



