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Le traitement des usages
et constructions
dérogatoires aux
reglements d’urbanisme

Démarche d’évaluation des usages
et constructions dérogatoires

Plusieurs circonstances peuvent amener un comité consultatif
d’urbanisme (CCU) a amorcer une réflexion sur un cas particulier ou sur la situa-
tion d’ensemble touchant des usages ou des constructions dérogatoires.

Il peut s’agir d’'une demande d’un propriétaire qui veut reprendre I'exercice
d’un usage dérogatoire interrompu et ayant perdu son droit acquis ou qui veut
développer un usage ou agrandir une construction dérogatoire au-dela du seuil
prévu par la réglementation. Il peut s’agir de pressions de propriétaires ou
de groupes de citoyens pour assouplir ou, au contraire, accroitre les controles
d’urbanisme. Une telle réflexion peut étre envisagée a l'intérieur d’une nouvelle
opération de planification instaurée par la municipalité (par exemple, révision
d’ensemble du zonage commercial visant a restreindre I’éparpillement de ce type
d’usages et favoriser la consolidation de poles de commerces et services, révision
du plan d’urbanisme, élaboration d’un programme particulier d’urbanisme).

Dans tous les cas, cette réflexion doit se faire en suivant une démarche struc-
turée qui permet essentiellement de juger de I’acceptabilité d’'un usage ou d‘une
construction et d’envisager les moyens réglementaires requis.

v La démarche

La démarche proposée comprend les principales étapes suivantes:
¥ 1. Caractérisation du cas et de son environnement naturel et
bati.
. Analyse des impacts.
. Synthése sur le degré d’acceptabilité de la dérogation.
. Identification du moyen d’intervention approprié.
. Recommandations.
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Les particularités de chacune des principales
étapes de cette démarche sont schématisées
dans la grille synthése du présent feuillet (p. 5).

Cette grille d’évaluation peut étre utilisée
autant pour un cas particulier que pour une révi-
sion plus générale des situations d’usages ou de
constructions dérogatoires. Dans I'examen d’un
cas particulier, il faut considérer le fait que
I'analyse ne devrait pas se limiter a ce cas, mais
plutot étre élargie a d’autres cas similaires afin
d’éviter les décisions a la piéce et les précédents.
Par ailleurs, il faut se rappeler que toute modifi-
cation éventuelle des dispositions relatives aux
droits acquis ne pourra se limiter a une zone
donnée puisque la Loi sur I'aménagement et I'ur-

banisme n‘autorise pas de régir les constructions’

dérogatoires par zone; elle devra se rapporter a
tous les types de constructions et d’usages simi-
laires sur I’ensemble du territoire.

Enfin, il importe de souligner que la grille
d’évaluation proposée doit étre considérée
comme un guide ou un aide-mémoire et non
pas comme un outil de pondération de type
quantitatif.

v 1. Caractérisation du cas

S’il s’agit d'une évaluation d’ensemble dans
le cas des usages dérogatoires, un inventaire de
l'utilisation du sol pour relever tous ces cas
d’usages dérogatoires s’avére nécessaire. Il con-
vient de faire un relevé visuel et, le cas échéant,
de consulter les données du réle d’évaluation
pour préciser certains types d’activités effective-
ment réalisés.

S’il s’agit d’'une évaluation d’ensemble dans
le cas des constructions dérogatoires, il est cer-
tain qu'un relevé détaillé peut exiger passable-
ment de temps et de ressources. Il importe alors
de procéder par secteurs ou d‘ordonner les
composantes des constructions ou des implanta-
tions a évaluer (ex.: marges, hauteur, matériaux
de revétement, coefficient d’occupation du sol,
nombre de places de stationnement). On peut
également échantillonner un nombre plus ou
moins important de cas types dans les secteurs
concernés de la municipalité.

De fagcon générale, ces inventaires font
ressortir I’écart entre la réglementation et la réa-
lité du milieu et aménent a prendre position sur
cet écart.

S’il s’agit de l'évaluation d'un cas parti-
culier, il convient d’identifier les caractéris-
tiques générales de I'environnement naturel
et bati, en vue de I'évaluation des impacts
sur le milieu. Ces caractéristiques de l’environ-
nement peuvent se rapporter a l'utilisation du
sol a proximité (usages, terrains vacants, qualité
des batiments, etc.), au contexte bio-physique
(topographie, espaces boisés, etc.), aux carac-
téristiques de la circulation et du stationnement,
ou encore au fait que les utilisations du sol envi-
ronnantes sont stables ou en transition.

¥ 2. Analyse des impacts

Pour les divers cas de dérogations devant
étre analysés, il importe d’évaluer les répercus-
sions négatives qu’entraine l'usage ou la cons-
truction sur:

— le milieu;

— la planification du territoire et la gestion
municipale ;

— les propri¢taires des immeubles déroga-
toires.

2.1 Impacts de l'usage ou de la
construction dérogatoire
sur le milieu

Les divers aspects d’évaluation du milieu
peuvent s’établir comme suit :

— Aspects environnementaux

A ce chapitre, les impacts a considérer ont
trait aux inconvénients occasionnés par les
usages ou constructions dérogatoires (ex.: bruits,
odeurs, risques d’explosion ou de contamina-
tion).

— Aspects fonctionnels

Les €léments a prendre en considération sont
ceux liés aux aspects fonctionnels des usages ou
constructions dérogatoires; par exemple les
conséquences de la présence de ces usages ou
constructions sur le bon fonctionnement des
activités existantes et projetées, sur le type et le
niveau de circulation généré, sur les espaces de
chargement / déchargement ou d’entreposage
requis, etc.

— Aspects esthétiques et patrimoniaux

Il importe ici d’évaluer l'intégration des
immeubles dérogatoires dans leur contexte du
point de vue de leur architecture, de leur implan-
tation ou encore de l'affichage ou l'entreposage
extérieur qu’ils comportent. Il convient également
de considérer I'effet de ces immeubles sur la
mise en valeur du patrimoine bati ou naturel envi-
ronnant.

— Aspects socio-économiques

Les aspects socio-économiques des usages
ou constructions dérogatoires concernent entre
autres leur acceptabilité pour les types de popu-
lation avoisinante (ex. : familles), leurs effets sur
les valeurs fonciéres de leur voisinage, leur
apport économique pour la communauté (ex.:
nombre et types d’emplois concernés), I'image de
la municipalité, etc.

Ces évaluations doivent permettre de se faire
une opinion de la situation tant par rapport a I’en-
vironnement immédiat qu‘au quartier ou au terri-
toire municipal dans son ensemble. Les impacts
n‘auront pas la méme signification ni la méme
ampleur selon qu’ils s’appliquent a 1'un ou I’autre
de ces territoires de référence. A titre d’exemple,
les impacts liés au bien-étre seront généralement




plus fortement ressentis dans I'environnement
immédiat alors que ceux d’ordre socio-écono-
mique seront plus significatifs a I'échelle de la
municipalité (voir Tableau II).

Ces évaluations peuvent nécessiter le
recours a des services professionnels, par exem-
ple pour les aspects environnementaux. De
méme, certains impacts sont fortement relatifs ;
ainsi, «l'acceptabilité » auprés de la population
avoisinante pourrait se modifier selon que I'usage
ait été interrompu ou non, ou plus ou moins
longtemps.

2.2 Impacts du maintien du caractére
dérogatoire sur la planification du
territoire et la gestion municipale

L'évaluation des usages et constructions
dérogatoires doit également étre réalisée en te-
nant compte des objectifs définis dans le plan
d'urbanisme et en considérant divers aspects
financiers, politiques et administratifs liés a la
gestion municipale.

Au chapitre de la planification du territoire, il
convient de resituer les usages et constructions
dérogatoires par rapport aux affectations
attribuées aux territoires ou ils prennent place,
a lI'intérieur du plan d’urbanisme. 1l importe égale-
ment de tenir compte d’éventuels objectifs énon-
cés dans le plan d'urbanisme, concernant la
mixité des usages sur le territoire ou encore la
transformation, la consolidation ou la revitalisa-
tion de certains territoires.

Notons ici que certaines dispositions du
plan et des réglements d’urbanisme découlent
du schéma d’aménagement de la MRC. Par
conséquent, ces dispositions ne peuvent étre
remises en question sans se préoccuper de la
nécessité d’'assurer une conformité au schéma
d’aménagement.

Pour évaluer les impacts du maintien du
caractére dérogatoire de divers usages ou
constructions sur la gestion municipale, il est per-
tinent de se poser des questions comme :

— Est-ce que le maintien du caractére déroga-
toire d’'un usage ou d‘une construction
constitue une menace de perte de revenu
foncier et de baisse de la valeur du batiment
(ou de la valeur locative) a cause d’éventuels
problémes de réutilisation du batiment?
Existe-t-il des risques de vacance prolongée
du batiment, voire de délabrement, étant
donné un faible potentiel de transformation
de I'immeuble ?

— Quels sont les risques de pressions politiques
venant soit des propriétaires d'immeubles dont
I'usage ou la construction est dérogatoire (si
I'on maintient le caractére dérogatoire), soit du
voisinage (si on envisage de rendre I'immeuble
conforme) ?

— Le caractére dérogatoire attribué a plu-
sieurs usages et constructions entraine-t-il
des problemes d’interprétation et d'applica-
tion du réglement: « paperasse » supplémen-
taire ou temps nécessaire pour évaluer
I'existence de droits acquis (factures, baux,
etc.), autres demandes de dérogations
mineures, discussions supplémentaires entre
les niveaux administratifs et politiques, défi-
nition de procédures administratives afin de
déterminer le fardeau de la preuve pour
établir I'existence de droits acquis, etc. ?

L'évaluation de ces impacts pourrait exiger
du CCU qu’il dispose de certaines informations
techniques visant notamment les valeurs fon-
ciéres des immeubles concernés. En outre, on
doit constater que cette évaluation exige d'étre
sensible a la dynamique sociopolitique et aux
impératifs administratifs de la municipalité.

2.3 Impacts du maintien du caractére
dérogatoire sur les propriétaires
des immeubles dérogatoires

En toute équité, ces impacts ne doivent pas
étre négligés. A cet effet, il importe de trouver des
réponses aux questions suivantes:

— Le caractére dérogatoire entraine-t-il une
diminution de la valeur de revente ou, au
contraire, une plus-value compte tenu de
I'exclusivité de I'usage dans le territoire envi-
ronnant ?

— Y aura-t-il des frais d’assurances accrus a la
suite de I'abandon de I'usage dérogatoire ?

— Quelles sont les possibilités d’expansion de
I'activité existante ?

— Le fait d'une telle dérogation engendre-t-il des
retombées économiques positives (situation
de monopole) ou négatives (limitation
d’expansion ou de modification) ?

¥ 3. Synthése sur le degré
d’'acceptabilité de la dérogation

L'analyse des impacts permet de définir
le degré d’acceptabilité des usages ou des
constructions présentement dérogatoires. On
pourrait ainsi énoncer que les usages et cons-
tructions sont:

— inacceptables: volonté d’élimination de
I'usage ou de la construction lorsque les cir-
constances le permettront (abandon, inter-
ruption, etc.);

— partiellement acceptables, a améliorer:
acceptabilité de I’'usage ou de la construction
dérogatoire mais volonté de voir se réaliser
des améliorations significatives lorsque les
circonstances le permettront (ex. : projets de
modification ou d’agrandissement) ;
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— partiellement acceptables, a restreindre
sur le site: acceptabilité plus grande de
I'usage ou de la construction dérogatoire, en
ne limitant que leur extension possible ;

— partiellement acceptables, a restreindre
dans son secteur géographique: volonté
de maintien du caractére dérogatoire unique-
ment basée sur I'intention de ne pas permet-
tre d’autres usages ou constructions de ce
type dans une zone donnée ;

— acceptables: insuffisance de motifs pour
maintenir le caractére dérogatoire de 1'im-
meuble.

¥ 4. ldentification du moyen
d’intervention approprié

Pour donner suite aux conclusions sur l'ac-
ceptabilité des usages et constructions présente-
ment dérogatoires, divers types de moyens sont a
la disposition de la municipalité:

— Des dispositions a I'intérieur du chapitre de la
réglementation d’urbanisme qui porte sur les
droits acquis' peuvent étre précisées et mo-
dulées selon le degré d’acceptabilité des
divers types de constructions et usages
dérogatoires. Par exemple :

« restructuration du chapitre ot I'on distingue
clairement les dispositions relatives a I'inter-
ruption / cessation / abandon, au remplace-
ment, a la modification ou a I’'extension des
usages ou constructions dérogatoires ;

» meilleure distinction entre les dispositions
touchant les usages dérogatoires et celles
visant les constructions dérogatoires ;

« variation des dispositions selon divers types
d’usages ou de constructions dérogatoires.

— Dans le cas des constructions dérogatoires,
des dispositions d’un réglement sur les PIIA*
peuvent permettre d’améliorer la situation
lors de projets d’agrandissement ou de mo-
dification. Pour chaque cas particulier, I’utili-
sation de cette technique permet d’identifier,
par exemple, quelles modifications au feneé-
trage ou aux matériaux de revétement ou
encore quelle plantation pourraient améliorer
I'intégration de I'immeuble dérogatoire ;

— Dans les cas ou les usages et constructions
apparaissent plutot acceptables, I'on peut
envisager des modifications aux dispositions
de Ia réglementation d’urbanisme aux
chapitres du controle des usages, du plan de
zonage ou de diverses autres normes.®> On
pourrait ainsi rendre un immeuble conforme
en délimitant une petite zone et en y spéci-
fiant des normes d’implantation particuliéres
pour limiter d’éventuels problémes d’intégra-
tion au voisinage. On pourrait ajuster les
normes d’implantation de facon a rendre

conformes une série dimmeubles jugés
acceptables dans un secteur donné.

— Dans tous les cas ou les constructions et
usages apparaissent en partie acceptables,
certaines dispositions contenues a l'intérieur
d‘autres types de réglements peuvent étre
utilisées (ex. : reglement sur les nuisances ou
controle de la circulation et du stationnement
sur rue).

— Dans le cas ou l'on conclut a l'inaccep-
tabilité d’'un usage, des réglements du méme
type que ceux invoqués précédemment pour-
raient étre appliqués.

— Enfin, pour des cas trés particuliers, la muni-
cipalité pourrait procéder a une acquisition
de batiment ou prévoir un programme de
subvention pour améliorer les constructions
d’un secteur donné dans le cadre d’'un pro-
gramme de revitalisation.

¥ 5. Recommandations

A la suite de son analyse concernant l'ac-
ceptabilité des usages ou des constructions
dérogatoires et de sa perception des moyens d’in-
tervention pertinents (réglementaires ou autres),
le CCU peut faire des recommandations quant au
maintien de la réglementation actuelle ou a son
ajustement. Ces recommandations fourniront au
conseil municipal des éléments précieux pour la
prise de décision et pour le travail technique qui
devra étre réalisé par les professionnels de
I'urbanisme.

1 Roger P. MARTEL, et Yvan ROMPRE La réglementation des
droits acquis, Les Publications du Québec, 1994, 62 p.
(collection Aménagement et urbanisme)

2 Ministére des Affaires municipales Les plans d'implanta-
tion et d’intégration architecturale: Guide explicatif.
DGUAT, 1994, 38 p.

3 Roger MARTEL, «Les droits acquis en urbanisme, les
planifier plutdt que les subir», Municipalité, févriermars
1997, p. 14-17; et ministére des Affaires municipales,
Comité consultatif d’urbanisme : le réglement de zonage el
le controle des usages (feuillet numéro 6), DGUAT, 1993,
6 p., et Comité consultatif d’'urbanisme : modification au
réglement de zonage, (feuillet numéro 7), DQUAT, 1993,
4 p.




TABLEAU |

Grille synthése d’évaluation
des constructions et usages dérogatoires

Caractérisation du cas

— Nature de la dérogation:

— Caractéristiques générales de

I'environnement naturel et bati:

Impact Impact Impact
Analyse des impacts tort moyen faible

Commentaires

Impacts de l'usage ou de la construction
dérogatoire sur le milieu

— Aspects environnementaux

— Aspects fonctionnels

— Aspects esthétiques et patrimoniaux
— Aspects socio-économiques

(Faire d'abord une évaluation en fonction de la grille détaillée
ci-jointe et reproduire ici les résultats.)

Impacts du maintien du caractére dérogatoire
sur la planification du territoire et la gestion
municipale

— Planification du territoire

— Revenus fonciers

— Pressions

— Administration de la réglementation

— Autres:

Impacts du maintien du caractére dérogatoire

sur les propriétaires des immeubles

dérogatoires

— Valeur de revente de I'immeuble (perte ou plus-value)
— Financement hypothécaire et assurances

— Possibilité d'expansion

— Autres:

Synthése sur le degré d’acceptabilité de la dérogation
et identification du moyen d’intervention approprié
1 2

. 3 3. 4.
Inacceptable Acceptable en Acceptable en Acceptable en
partie: a partie: a partie : a
améliorer restreindre sur restreindre dans
le site son secteur
géographique

A

Dispositions sur les droits acquis
dans la réglementation d'urbanisme

Y

5.
Acceptable

-+— Reéglement sur les PIIA ———»

Définition des zones, contrile des

-«—— usages ou autres dispositions normatives ————m-

de la réglementation d'urbanisme

—
-

Autres types de réglements (ex. : régl. de nuisance)

Y

-a«— Acquisition publique ou subvention —s

Recommandations : statu quo ou modifications réglementaires




TABLEAU II
Grille détaillée d’évaluation
des impacts des constructions et usages
dérogatoires sur le milieu

Environnement
immédiat

Impacts sur le milieu

TERRITOIRES CONCERNES

Quartier

Municipalité Commentaires

Aspects environnementaux
liés a la sécurité et a la
santé publiques ainsi qu'au
bien-étre général

Aspects fonctionnels

(bon fonctionnement des
activités environnantes
ainsi que des équipements
et infrastructures publics)

Aspects esthétiques
et patrimoniaux

Aspects socio-économiques

Synthése par rapport a
I'ampleur des impacts
(forts, moyens, ou faibles)

Note — Pour chaque aspect et pour chaque niveau de territoire, il faut remplir la grille en évaluant l'ampleur de l'impact

selon la cotation fort, moyen ou faible.
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