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' ] . , _ et 'urbanisme
Je suis Peter Trent, maire de la ville de Westmount et

président de 1’ Association des municipélités- de
banlieue de I’Tle de Montréal, et j-e su:ié icl |
aujourd’hui pour vous présenter le mémoire de
]_’Associat_ion des municipalités del banlicue, soit les
15 municipalités 'Jreconst‘ituées de I’fle de Montréal.
Je suis accompagné de Me Philippe Roy, méire de la
Ville de Mont-R’anl, Bruce _Saint-Louis, directeur

| executif de I’ Association et de Mé'Marc—André'

‘LeChasseur, conseiller juridique de I’ Association.

Tout d’abord, nous désirons vous remercier de nous
donner I’opportunité de vous présenter notre analyse
de ’avant projet de loi sur les aspects qui méritent, &

" notre avis, d’étre revus a la lumiére de nos



preoccupations premicres, soit la transparence et
Péthique en matiére municipale de méme que la

p&rtﬁcipétion citoyenne.

Nous éomprenon's que l’avént projet de o1 a €té
rédigé d.ans un souffle simila_ire a celui de la Léz’ sur
les éompézemces municipales et que |’objectif du-
llég.islateur est notamment de foumir un cadre
législatif général aux autorités municipalés
québécoises afin que celles-ci exercent leurs pouvoirs
selon la définition Qu’élles donnent de la portée de

feur habilitation.

Nous croyons que ce cadre Iégislatif peut étre orienté

plus concrétement et plus directement au niveau local



afin de maintenir une représentation adéquate des

intéréts de la population.

Nous avons divisé le présent exposé en deux

sections.

I.a premiére partie portera sur

I. nos préoccupations a I’égard des orientations

gouvernementales

2.V étalement urbain comme préoccupation

fondamentale

3. la procédure d’approbation référendaire

La deuxieme partie portera sur les mesures de



protection secondaires.

PARTIE 1 : PETER TRENT
Orientations gﬂuvemementaleS

Les orientations gouvernementales elles-mémes ne
font ’objet d’aucun débat public, d’aucune
consultation publique ni d’aucune prépublication

| systematique dans la Gazette officielle.

Les références aux orientations du gouvernement en
matiere d’aménagement du territoire sont multiples

dans I’avant-projet de Joi.



Une « Qrientation gouvemcfnentale » en maticre
d‘)amémg@mem n’est, _juridiquemem, i1 une fo1 ni un
régiemeni Elle Qonstitue pourtant une norme qui
produit des effets- Juridiques certains puisque le plan
metropolitain, Jes plans et schémas des organismes
municipaux devront s’y‘cohformer sous peiné de:ne_

pas €tre approuvés par le ministre. -

Les réglements locaux s’en trOuvent'directement
affectés. Ce top-down zoning doit étre encadré par
une par"ticipation réelle des intervenants du milieu
municipal. Les orﬂentationé doivent refléter les

preoccupations du ministre mais aussi celles de ces



mntervenants qui sont des acteurs de premier plan.

Or., on constate qu’il n’existe aucun mécanisme |
encadrant ’approbation du ministre et de ses |
fonctionnaires. Les « orientations gouvemementales |
» relevent de la discrétion totale du ministre et de ses
fonctionnaires et la procédure de vérification de la
conformité comporte aﬁssi une grande part de
discrétion. La prévisibilité et la sécurité juridique en

sont compromises.

- Afin de respecter le principe de la participation de la

population a la vie démocratique de la société, nous



ST R S SR .

proposons que ie gouvernement établisse un

mécanisme de publicité et de consultation publique
relativement aux orientations du geuvémemeht en

amenagement qui pourrait s’inspirer du mécanisme
de consultation qui s’applique aux plans et schémas

d’aménagement.

[.’étalement urbain et la création d’une ceinture

verte

[’étalement urbain c’est -



1 une croissance du territoire suburbain supérieure
a celle de sa population.,
2 Ou un développement de faible densité sur les
franges de la trame urbaine créant une
dépendance a I’automobile et une consommation
“excessive du territoire.
En général, I’étalement urbain est générateur de ce
qui suit ;
1) un développement résidentiel de faible densité

2)yun développement tous azimuts de centres

commerciaux et ses vastes aires de stationnement:

3) la construction des nouveaux batiments

mstitutionnels - tel que hopitaux et écoles - diffus sur



le Eérfi@ioire et la :aiel;memre. concomitante des
batiments existams situés ailleurs; et

5) un imposant réseau routier

La fiscalité municipale et le fégime de taxes
foncjéres, le ﬁmmement de.s infrastructures, les
dynamiques sociales des différentés classes de la
popula‘tilon, la Ségrégation économ'ique, i’és.thétisme
et ’importance du 'pat_rimoine bati, ainsi que les

impacts environnementaux sont directement affectés

par I’étalement urbain.

L’¢étalement urbain est responsable :

1) du déclin-des centres-villes et des banlicues de

premi€re couronne;



2} de la daegradation environnementale par la perte de
terres mondées et des milieux sensibles ainsi que par

la dégradation de la qualité de Iair et de I’eau;
3) de la surutilisation des hydrocarbures;

4) de Iinsolvabilité fiscale, la déficience des
infrastructures et la révolte des citoyens face aux

hausses de taxes;
5) de la conversion des terres agricoles; et

- 6) Dans lé région métropolitaine de Montréal,
["abandon de I’ile de Montréal des foy.e.rs.
francophones, (pour la plupart de la classe moyenne)
vers les couroﬁnes éloignées.l Cette fuite menace de

créer éventucliement un centre majoritairement non-



francophone.

La Loi prévoit une nouvelle mesure anti étalement-
urbain qui s’apparente a celles dé ’actuel article 116..
1.c. le dé\?elo'ppelment ne pourrait se faire que dans
la mesure ou Eés infrastructures publiques sont -
suffisantes. Cette mesﬁre, fort louable, est
f—ondamcﬁtale et feprend une tendance américaine
 établic.

Nous sommes d:’avi..s qu’il serait intéres.sant d’évaluer
la possibilité d’aller le phls loin, nbtamm_eh_t en
swiién’ aux terres agricoles qui sont menacées par

- PPétalement.



Nous proposons de créér une Greenbelt autour de la
CMM de maniére a concrétemehf appuyer la
consolidation du développement a I'intérieur des

| périmétrés urbains existanté qui font.l’objet |

| d’ortentations tres claires du gouvernement. La
ceinture de verdu're- peut co-n'stituer une composante
du plan gouvernemental visant a gérer lla croissance
et 4 batir une économie verte durable et a protéger
l’environhement. Il faudrait une ceinture verte assez
large atin d’éviter le phénomene « saute-mouton >} ou
I’étalement continue a l’extéf'ieur de cet périmetre.
.D’ailleursa nous saluons I'mitiative de la CMM qui
prévoit dans son projet de PMAD un gel témporairé

de 'expansion des limites des zones blanches.



Par @xemﬂq il serait possible a méme un seul
document gduvemem_ental qm- pourrait étre repris
~dans le cadre du Elan métropolitain, le cas échéant,
d’1dentifier des terrain_s faisant partie du sys-téfne
agricole ou du systeme naturel est compose du |
systéme de patrimdine naturel, du Systéme'de
ressources en eau.et_ des zones de peuplem‘ent. [l
nous apparait qu’une telle procédure législlative ou
réglementaire ou qu’une politique ajouterait a
’imputabilité et diminuerait \le recours a des
orientations gouvememen‘[ales au méme effet mais
dont i_a' 1égitimit¢ face a des acteurs 1“égi01}atlx ct

locaux €lus apparait toujours douteuse.

Ainsi, les objectifs du gouvernement en matiere de



densification des zones urbaines, de délimitation des
périmétres urbains et de protection des franges verles

seraient connus et diffusés.

En Ontario, par exemple, le « Greenbelt Act, 2005 »
a crée une ceinture verte qui englobe le « Golden
Horseshoe » - un vaste territoire ayant un €picentre a

Toronto.
I.a procédure d’approbation référendaire.

L’article 82 de I’avant proj ét de loi1 prévoit la
.possibilité pour les municipalités de déterminer une
zone {ranche d’approbation réferendaire au plan
d’urbanisme. 11 esf prévu que cétte zohe frahche soit

¢tablie a la discrétion du conseil municipal €lu,



suivant certaines balises.

Dans fe Qadére actuel du resserrement des normes
&’éthique et de déontologie appliCﬁbles aux ¢lus
municipaux, une telle maniére de pfocéder nous
apparait contre-indiquée puisqu’elle donne pleine
discrétion aux élus m_unicipaux d’adoptef les normes
qu’ils jugent appropriées a l’inférieur' de cette zone et
ce, a I’écart de tout débét public impliquant la
population et sans €gard aux caractéristiques du -
‘terrain, soit a la présenéé contraintes 'anthropiquesl ou

naturelles.

L’ Association des directeurs municipaux du

Québec de méme que I’Association quebécoise de



lutte contra la pollution atmosphérigue ont
également critiqué I’absence de participation

citoyenne a la création de la zone franche.

Cette position illustre, a notre avis un certain déficit
démocratique qui a déja pris racine depuis 1979 par

le biais dés mesures de concordance locale adoptée@
sans scrutin référendaire possible. Comme le dit le
Rassemblement pour la sauvegarde du 1420 Mont--
Royal dans Soﬁ mémoire, la consultation sans

référendum est trop souvent un simulacre de

démocratie.

Bien que les mesures d’équité procédurale sont

largement améliorées en aval dans I’avant projet de



loi, noiammcnt par I’aj out.de séances d’information
et de consultation et le _dépét de rapports de‘
consultation au clozflseil municipal, nous croyons
‘qu’clles sont amputées en amont par la création de
zones exemptes df; toutes mesures de controle par .le
ci_toyen. 11 faut éviter des résultats qui, ex post facto,
sont irréversibles pour les citoyens.

L’Associatioﬂ des citoyens du Q‘uléb'ec dit dans son
mémoire que I’on ne péu‘t a la fois rechercher la

participation du citoyen et I’en €carter au f{inal.
Elle dit également un peu plus loin, que malgré les
modalités relatives a I’'information et a la

consultation, un fait demeure : les citoyens ne



- disposeront pas du droit de se prononcer par
référendum. Cet énoncé est particuliérement vrai en

matiere de zone franche.

Il'y a également I’Association '(juébécoise de lutte
contre la pollutiﬂn atmosphérique qui considere |
que la.création de zones franchcsl, lla' création d’un
conseil décisionnel d’urbanisme et la mise en place
de pouvoirs discrétionnaires de portée individuelle |
sont tous des élémenis qui coﬁstituent, de facto, une
diminution réelle du pouvoir citoyen..

Plutét que de viser une plus grande reddition de

compte des conseils municipaux face a leur

population et une plus grande participation de cette



derniere, cCs nOUveaux 'pouvdirs vont plutot avolr
pour effet de féduire les possibilités de défense du
droit commun, voire les droits des propriétaires |

| pouvant subir un impact négatif par des décisiohs

potentiellement arbitraires de quelques individus.

Nous Croyons que le choix fait en 1979 d’impﬁquer
la population dans Ia planification de ’aménagement
- du territoire par I’adoption d’une procédure
référendaire justifiait I’absehc.e d’un organisme
régulateur ag.issant en révision des décisions
municipales. Cet Qrganisme régulateur-est toujours
absent de ’avant projet de Ioi; ce qui se congoit mal

dans la mesure ou la participation populaire est elle



S aussi réduite au Minimum.

~Nous croyons qu’un tel procédé, ou la population est
absente du processus décisionnel, ne peut étre
compense par une mise a niveau possible du conseil
municipal lors des élections subséquentes. Fn effet, |
un mauvais aménagément .du territoire ne saurait tre
compensé par un vote électoré} de protestation ex

post facto.

Alors quel’aménagement -durablé_ est au ceeur de
Pavant p‘rojef de Jldi, nous comprenons mal comment
un tel concept peut étre laissé sans garde-fou iocal, a
la seule gouveme_des ¢élus municipaux, simplement

justifié par le fait que le conseil municipal est gardien



de I’intérét public.

La Chambre des notaires du Québec appuie
égaiemenfi ce point de vue dans son mémoire en
disant qu’une centralisation exéess-iv,e de I"autorité et .
‘une participation incompléte de la population a pour
effet de porter atteinte au reépect des ,institutions

locales et a I'intelligence des citoyens.

Elle va méme phis loin en disant qu’il y a 1a une
- négation flagrante et outranciere du droit des
membres d’une collectivité locale a définir le cadre et

les conditions de leur milieu de vie.

Elle conclut sur ce point en disant que bien

qu’exprimée tardivement, la voix décisionnelle des



- citoyens doit toujours, hormis circonstance grave,

étre entendue et le débat public encourage. |

A notre avi.s, le contexte municipal actuel démontre
qu’il est souhaitable de maintenir I’implication de la
population dans e processﬁs décisionnel urbanistique
afin de maintenir un haut degré de transparencé ét_ |

d’éviter les abus. A tout le moins, 1l est

FONDAMENTAL de maintenir la participation de la

population lorsque la zone franche implique des

zones résidentielles ou des zones résidentielles

contigués a la zone franche.

Egalement, la loi n’encadre pas ce qu’elle entend par

- un secteur de revitalisation. Elle le faisait



~ anciennement lorsqu’il y était question de crédi’t de
taxes possibles pour certains secteurs en encadrant
I’age minimal des batiments et en exigeant qu’un
maximum de bétiments dans le sec.te'ur- rencontre .
cette exigence. Il est quesﬁon dans les faits d’une
ﬁotion similaire, mais sans encadrement. Dans les
faits, une municipalite pour_rait décider qu’elle est

~une zone franche.

qut@t que de 1ﬁettre un terme A la participation
pbpulaire, ilhserait probablement plus avantageux de
revoir les modalités de calcul du nombre de
personnes habtles a voter par zones Visées et
contigués. Ces modalités pourraient prévoir la

nécessité d’une participation populaire accrue lors du



registre.

Egalemen@ le référendum pour certains proj ets
structurants pourrait étre optibnnel,soit. laissé a la
discrétion du conseil municipal. Il reviendi‘a aux
citoyeh_s de démontrér le cas ¢chéant que les régles

d’¢équité procédurale n’ont pas €te respectees.

De telles mesures -au_ront pour effet de ne pas
compromettre le développement immobilier par des

mesures d’opposition artificielles et souvent utilisces
4 mauvais escient, tout en respectant les souhaits
d’une population qui saura se mobiliser lorsque

requis.



Par conséquent, nous recommandons de maintenir en
'plaée le caractere impératif de ll?appmba;tion
référendaire ou de prévoir la possibilité de
référendums optionnels pour certains types de

développements structurants uniquement.

- Je passe maintenant Ia parole a mon c'ollégue_ Me
Philippe Roy qui vous entretiendra sur les

mesures de protection secondaires.

- PARTIE 2 : PHILIPPE ROY

Tout d’abord, j’aimerais vous entretenir sur les
normes de remplacement dites a caractere incitatif

“ainsi que les dispositions relatives aux logements



abordables.

Nous comprenons le choix du légis_lateuf de
pe_rfnettre le remplacement de certaines normes de
zonége dans le cadre de la Réglementation _é,'
caracté_.re incitatif. Déja, la Ville de Moﬁtréal
_S’orientéit de la sorte lors du pfoj ct prélimiﬁairedu
plan d’urbanisme adopté-par la Ville de:Mon'tréal en
2004 et ce, a I'image d’un grand nombre de villes
'nord—américaines et canadiennes qui ont mtégre les

bonus zoning et incentive zoning.

L’ Institut de développement urbain du Québec, Vivre
en Ville, Equiterre, la Fondation David Suzuki et le

Regroupement national des conseils régionaux de



"environnement du Quebec, pbur ne nomuner
qu’eux, sont égé] ement éi} faveur des nouvelles
dispositions relativement aux reglements a caractére
iﬁcitatif. |

Dans une étude préparée par Nichols Applied
Managemént, Management. aij_;d. Economic
Consultants pour la Ville d’Edmonton en mars 2010,
on y énumérait comme suit les diff¢rentes raisons
utilisées par plusieurs municipalités lors de

I’application de bonus zoning :
- Obtenir des avantages pour la communauté;

- Encourager la densification au-dela des limites

prévues au zonage;



- Promouvoir la mixité d’usages et des couloirs

de transit;
(Gérer la croissance; et

- Fournir des aménagements adéquats pour
améliorer le site en développement et les voisinages

environnants.

Dans cettc méme étude, on y retrouve plusieurs
exemples de municipalité ou le bonus zoning est

| ‘applicablle et ou I'on peut y voir plusieurs avantages.

On y CITE en exemple les villes d’Edmonton,
Toronto, Hamilton, Ottawa, Régina, Calgary et
Vancouver ou le bonus zoning s’applique et ot 1’on y
note plusieurs avantages.

Le bonus zoning est également appliqué dans

plusieurs municipalités américaines, entre autres afin



- de voir a la préservation historique et/ou culturelle
~comme a Atlanta, Delray Beach, Nouvelle-Orléans, .
New-York, San Diego, Scottsdale, Los Angeles,

Seattle et Pittsburg,' |

On P"utilise également pour la préservation et la
_réha'biiitation des points d’intérét comme a Dallas,

Denver, Los Angeles et West Hollywood.

Nous prenons acte du fait que les articles 129 et 204
prevoient la possibilité d’un scrutin référendaire lors
de I’adoption d’une norme de remplacement &

caractére mcitatif-et félicitons ce choix.

Nous félicitons également le choix du législateur de



prevoir a article 183 la possibilite de conclure des |
én'temes relativernent a I’établissement de iogéments
abordables. En général', les nouveaux ﬁrojets‘
immobiliers visent les gens de la classe moyenne a la
classe moyenne-supérieure ne laissant que trés peu de |

logement abordable.

Ce genre d’entente favorise tout lem'onde
puisqu’elles ont pour effet de produire des logements
locatifs bon marché pdur leé plus dénﬁunis ainsi |
qu’uf;e source de revenus pour les pr.op'riétairels tout
~en agsurant une publication aux titres de I’entente en

- cause par le biais de I’article 185.



‘Nous formulerons 2 commentaires :

1 Le premier relativement aux logements

abordables
2 Le second relativement aux mesures.incitatives

En premier lieu, noué croyons q'u’il.'slerait approprie
de nﬁeux définir la notion de logement abordable
pour les distinguer des logements sociaux et
communautaires et de prévoir la polssibilité d’une
compensation monétaire alternative lorsque la
fourniture de tels logements n’est pas souhaitable. Un

fonds dédié serait alors créé, comme pour les fins de



parcs.

En sccond lieu, par analogie, [’obligation de
publicaﬁon au reggistre foncier devrait également
s’appliquer aux engagements privés conclus en vertu
de I"article 129, commé en métiére de logement -

abordable, de maniére a assurer la pérennité de

I’équipement public.

- En effet, ces dispositions profiteront mqioritairemdﬁ
a des proj ets d’envergure en milieu urbain. Or, de
tels projets sont souvent sujets é_d’importants_
financements banéaires de méme qu’a des

transactions impliquant parfois des Real Estate



investment Trust ou des fonds étrangers.

Les recherches de titres sont souven: fort détaiilées
alors que les recherches portant sur la conformité

urbanistique de I’immeuble le sont beaucoup moins.

L.a Chambre desAno.tai_res du Québec mentionné dans -
son mémoire que les limitations deldroit p_ublic- qui

- grevent un immeuble surpassent aujourd’hui en
nombre'ceiles du droit commun. Qui phis ést, il est
souvent long et malais¢ d’en vérifier ’existence et d.e
déc.ouvrir Si_elles sont a jour en raison d’une tenue

aléatoire et décentralisée des archives.

Il est fort & parier que I’absence de publication aux



titres résultera en de nombreux problémes pour les
municipalités qui désirent conserver pour le long
terme la contrepartie de 1’entente qui a €t¢ consentie

en faveur du public. |

Or, 11 est dans le meilleur intérét de tous les
interv_enants et du _public que des ententes de nature
privée, comme cellés en cause, sotent publiges afin
d’a-ssure.r leur d.iffusioh' générale et la pérennité des

¢quipements publics.

" A cet effet, nous recommandons de modifier ["avant
projet de loi afin d’ajouter une obligation de

publication 4 la charge du cosignataire de I’entente.

i



En dernier lieu, j'aimerais vous eniretenir du

reCours prévu a Iarticle 319 de ’avant projet de loi.

Ce recours remplace celui prévu a Iarticle 227 de la
Lo1 sur I’aménagement et 1’urbanisme qui est
presentement trés utilisé et qui a été largement

circonscrit par la jurisprudence.

La référence 4 I’expression « tout acte pris ou adopté
cn vertu de la présente loi » est trés générale, et
- probablement inclusive, mais d’une portée de prime

abord incertaine et inquiétante.

g



A cet effet, nbus recommandons de préciser le

- vocabulaire utilisé a 'article 319 de El’avan‘t.proj et de
lo1 et de spécifiquement permettre la publication

| des ordonnances rendues par la Cour slupiérieure

sur les titres de Ia propriété de Pimmeuble ainsi

viseé.

En éffet, nous nous expliquons mal pourquoi un tel
pouvolr existe en V_ertu de la Loi sur lé qualit¢ de
l’én_vironnemeht et non en vertu de i’actuelle Loi sur
l’améﬁagemeﬁt et I”urbanismc. Une directivé a méme
ete transmise a cet éffet aux officiers de la p‘ublicité
des droits dahs les années 90 Ieuf ordomiant de ne

pas les publier, malgré des jugements au contraire.



~Enfin, nous aimerions vous entretenir de certains
pouvoirs réglementaires donnés aux municipalités

régionales de compté.

Le vocabulaire utilisé a I’article 200 de I’avant projet
de lo1 permet aux MRC d’adopter des normes de
~zonage ou de lotissement en matiere de santé

publique et d’environnement.

Ce pouvoir habilitant, de portée trés libérale, revét

des contours flous.

En effet, nous comprenons de Particle 202 de I’avant
projet de loi que de telles normes auront prés¢ance

sur les dispositions locales alors que les municipalités



sont pourtant en mesure de bien cerner les enjeux

d’mtérét public sur leur territoire.

- Nous ne pouvons accepter qu’un tel pouvoir soit

-accorae a une instance régionale comme

’Agglomération de Montréal. Il revient aux

| municipalités de décider, dans Iintérét public, des

~mesures a adopter en mati¢re de contraintes

naturelles et anthropiques ou au gouvernement

d’¢établir de telles balises.

Il nous apparait contraire aux saines régles de
gouvernance de remettre de tels pouvoirs d’ordre

prohibitif au niveau régional sans possibilité



@’intervention ¢t d’approbation au plan local.

Selon nous, il n’existe aucun motif de distinguer cette
action réglementaire, en termes de procédures, de
celle visée par 1I’approbation référendaire de 1’article

204 de I’avant projet.dé loi.

Les municip_ﬁlités locales, de méme que leurs
citoyens, doivent conserver leu; pouvoir dééis-ionn-el
a cet égard ou, é} défaut, se soumettre a des nQrmes |
¢dictées par le pallier provincial qui s’appliquéront

- de maniere uniforme.

CONCLUSIONS



Nos recommandations sont les suivantes -

Afin dé respecter le principe de la participation de la
population a la vie démocratique de la S.ociétéﬁ nous-
proposons que le gouvcrﬁement ¢tablisse un
mécanisme de publicité et de consultation publique -
relativement aux orientations du gouv_em_ement en

matiere d’aménagement.

‘Nous proposons de créer une Greenbelt autour de la
CMM de maniére a concrétement appuyer la
conselidation du développement a I’intérieur des

- perimetres urbains existants qui font I’objet

Fate



d’orientations trés claires du gouvernement. Nous -

saluons I'initiative de la CMM qui prévoit dans son

projet de PMAD un gel temporaire de I’expansion

des limites des zones blanches.

‘Nous recommandons de¢ maintenir en place le

caractére impératif de I’approbation référendaire tout
en revoyant la possibilité de référendums optionnels

pour certains types de développeménts structurants

uniquement.

Nous recommandons de mieux définir la notion_de

logement abordable pour les distinguer des

logements sociaux et communautaires et de prévoir la

possibilité¢ d’une compensation monétaire alternative



lorsque la fourniture de tels logements n’est pas

souhaitable..

Nous recommandons I’obligati011 de publicaﬁon au
registre foncier des engagements prives éonolus en
vertu de Iarticle 129, comme en matiere de logement
éerdablé, de maltliéfe d assurer la pérennité de
I’é.quipemen.t public découlant des mesures

incitatives.

* Nous recommandons de préciser le vocabulaire
utilisé a Particle 319 de I’avant projet de loi et de
spéciﬁquement permettre la publication des

ordonnances rendues par la Cour supérieure sur



ies titres de la propriété de I’immeuble ainsi visé.

Nous recommandons de revoir le vocabulaire et la
portée de i.’article 200 de I’avant projet de lof permet
aux MRC d’adopter des noflhes de zonage ou de
lotissement en maticre de santé pu_bliqué et

d’environnement.

Nous ne pouvons acé_epter qu’un tel pouvdir soit

| accordé a une instance régionéﬂe comme
l’Agglomér,ation de Montréal. il revieht aux
municipalités de décider, dans Iintérét public, des
mesures a ado_pter -en maticre de contraintes

naturelles et anthropiques ou au gouvernement

S
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d’établir de_ telles balisese

1l nous apparait contraire aux saines regles de
~gouvernance de remettre de tels pouvoirs d’ordre
prohibitif au niveau régional sans possibilite

d’intervention et d’approbation au plan local

Nous tenons & féliciter I’excellent travail [ait par le
gouvernement dans la préparation de I’avant-projet
~de loi et vous remercions de la prise en considération

de nos commentaires et recommandations.



CAT - 056M

Westmount C.G. - Loi sur
I'aménagement

Cabinet du maire durable du territoire

Office of the Mayor et 'urbanisme

Le 26 avril 2011

Madame Louisette Cameron
Secrétariat des Commissions
Assemblée nationale

Edifice Pamphile-Le May
1035, rue des Parlementaires
3e étage, Bureau 3.15
Québec (Québec) G1A 1A3

A Tattention de la Commission de I'aménagement du territoire

OBJET : Mémoire de I'Association des municipalités de banlieue présenté dans le cadre
de I’Avant projet de Lot sur lanéragerrent durable et l'vrbarusmre

Madame,

Le présent mémoire vous est transmis dans le cadre de Panalyse préliminaire de I'Avant
projet de Lai sur Lanéragermert durable et Purbarisme (« LADU »).

Nous avons concentré notre analyse de I'Avant pro;et de lot sur des aspects qui
méritent, A notre avis, d’étre revus a la lumiére de nos preoccupanons premiéres, soit la
transparence et Péthique en matiére municipale de méme que la participation citoyenne.

Nous comprenons par ailleurs que PAvant projet de loi a été rédigé dans un souffle
similaire a celui de la Loi sur les compétences muniapales et que lob]ecuf du Législateur est
notamment de fournir un cadre ¥gislatif général aux autorités municipales québécoises
afin que celles-ci exercent leurs pouvoirs selon la définition qu’elles donnent de la portée
de leur habilitation.

Par ailleurs, nous croyons que ce cadre Kgislatif peut étre orienté plus concrétement et

plus directement au plan local afin de maintenir une représentation adéquate des intéréts
de la population.

Le présent mémoire expose sommairement les aspects que nous désirons developper en
collaboration avec le Ministére des Affaires municipales, des Régions et de
I'Organisation territoriale, Ces aspects seront, le cas échéant, plus amplement
développés lors des consultations 2 venir.

.

4333, rue Sherbrooke Ouest
Westmount {Québec) H3Z 1E2
= (514) 989-5240
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A cette fin, nous avons divisé le présent en mémoire en deux sections :
1. 1a procédure d’approbation référendaire

2. Les mesures de protection secondaires

ok

La procédure d’approbation éférendaire

L'article 82 LADU prévoit la possibilité de déterminer une zone franche
d’approbation référendaire au plan d’urbanisme. Cette zone franche est établie 2 la
discrétion du conseil municipal élu suivant certaines balises.

Dans le cadre actuel du resserrement des normes d’éthique et de déontologie
applicables aux élus municipaux, une telle maniére de procéder nous apparait
contre-indiquée. En effet, elle donne pleme discrétion aux élus mumcxpaux
d’adopter les normes qu'ils jugent appropriées a I'intérieur de cette zone et ce, 3
Pécart de tout débat public impliquant la population.

Cette option consacre 3 notre avis un certain déficit démocratique ou de
représentation qui avait déja pris racine depuis 1979 par le biais des mesures de
concordance locale adoptée sans scrutin référendaire possible. Si les mesures
d’équité procédurale sont largement améliorées en amont dans la LADU,
notamment par Pajout de séances d’information et de consultation et le dépdt de
rapports de consultation au conseil municipal, elles sont largement amputées 2
notre avis an aval par 'anrition du pouvoir décisionnel de la population.

Nous croyons que le choix fait en 1979 d'impliquer la population dans la
planification de l'aménagement du temitoire par I'adoption d'une procédure
référendaire justifiait I'absence d’un organisme régulateur agissant en révision des
décisions municipales. Cet organisme régulateur est toujours absent de la LADU,
ce qui se congoit mal dans la mesure ou la participation populaire est elle aussi
réduite au minimum.,

Nous croyons qu'un tel procédé, ou la population est absente du processus
décisionnel, ne peut étre compensé par une « remise a niveau » poss1ble du conseil
municipal lors des élections subsequentes En effet, un mauvais aménagement du
territoire ne saurait étre compensé par un vote électoral de protestation.

Alors que Paménagement durable est au coeur de la LADU, nous comprenons mal
comment un tel concept peut étre laissé sans garde-fou local, a la seule gouverne
des élus municipaux, sur la simple prémisse que le conseil municipal est gardien de
Pintérét public.
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A notre avis, le contexte municipal actuel démontre qu'il est souhaitable de
maintenir I'implication de la population dans le processus décisionnel urbanistique
afin de maintenir un haut degré de transparence et d’éviter les abus.

Il serait probablement plus avantageux, le cas échéant, plutdt que de mettre un
terme a cette participation populaire, de revoir les modalités de caleul du nombre
de personnes habiles a voter par zones visées et contigugs. Ces modalités
pourraient prévoir la nécessité d’une participation populaire accrue lors du
registre.

De telles mesures seraient de nature 3 ne pas compromettre le développement
immobilier par des mesures d’opposition artificielles et souvent utilisées 2 mauvais
escient, tout en respectant les souhaits d’'une population qui saura se mobiliser
lorsque requis.

Notre recommandation est de maintenir le caractére impératif du référendum
décisionnel tout en revoyant 2 la hausse cependant les seuils de participation au
registre référendaire préalable.

Les mesures de protection secondaires

¢ Normes de remplacement et logements abordables

Nous comprenons le choix du Législateur de permettre le remplacement de
certaines normes de zonage dans le cadre de la Réglementation & caractére
ncitatif. Déja, la Ville de Montréal s’orientait de ka sorte lors du projet préliminaire
de Plan d’urbanisme adopté par la Ville de Montréal en 2004 et ce, 2 Fimage d’'un
grand nombre de villes nord-américaines qui ont intégré le « borus zoring » et autres
« zmvm'zezmrg .

Nous prenons acte du fait que les articles 129 et 204 prévoient la possibilité d’un
scrutin référendaire lors de Padoption d’'une norme de remplacement et félicitons
ce choix.

Par contre, il est connu que plusieurs états américains ou provinces canadiennes
prevo1ent l'obligation de publier Pentente intervenue sur le titre de la propriété
visée par la mesure.

Par analogie, cette obligation devrait aussi s’appliquer a I'entente conclue en vertu
de l'article 183. En effet, ces dispositions profiteront majoritairement a des projets
d’envergure en milieu urbain. Or, de tels projets sont souvent sujets a d’'importants
financements bancaires de méme qu’ des transactions impliquant parfois des Real
Estate Inestrrent Trost (REIT) ou des fonds étrangers.
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Les recherches sur les titres sont souvent fort détaillées alors que les recherches
portarit sur la conformité urbanistique de 'immeuble le sont beaucoup moins. Il
est fort 4 parier que I'absence de publication aux titres résultera en de nombreux
problemes pour les mumc1pahtes qui désirent conserver pour le long terme la
contrepartie de entente qui a ét€ consentie en faveur du public.

Or, il est dans le meilleur intérér de tous les intervenants et du public que des
ententes de nature privée, comme celles en cause, soient publiées afin d’assurer
leur diffusion générale et la pérennité des équipements publics.

A cet effet, nous recommandons de modifier la LADU afin d’ajouter une telle
obligation a la charge du cosignataire de I'entente.

e Recours

Le recours actuel sous Particle 227 L sur Paménagement et Puobanisne (LAU) est tres
utilisé. Il a été largement circonscrit par la jurisprudence.

Ce recours est maintenant remplacé par larticle 319 LADU., Nous ne sommes pas
convaincus que la rédaction actuelle de cet article permet aux municipalités de
demander la sanction de Pirrespect d’'un plan approuvé en vertu d’un reglement
sur les plans d’implantation et d’intégration architecturale ni des conditions liées a
Poctroi d’une dérogation mineure ou d’'un permis de démolition. La référence 2
lexpression «tout acte pris ou adopté en vertu de la présente loi» est trés
générale, et probablement inclusive, mais d’une portée de prime abord incertaine
et inquiétante.

A cet effet, nous recommandons de préciser le vocabulaire utilisé 4 Particle 319 et
de specnﬁquement permeure la pubhcatlon des ordonn:mces rendues par la Cour
supérieure sur le titre de la propriété de 'immeuble ainsi visé. En effet, nous nous
expliquons mal pourquoi un tel pouvoir existe en vertu de la Lo sur L qualzte ae
lerironmerrent ev non en vertu de lactuelle LAU (une directive a méme été
transmise aux Officiers de la publicité des droits dans les années 90 leur
ordonnant de ne pas les publier, malgré des jugements au contraire).

s Réglementation régionale

Le vocabulaire utilisé 3 l'article 200 LADU permet aux MRC (il faudra voir sir
I'Agglomération de Montréal sera ainsi assimilé & une MRC) d’adopter des normes
de zonage ou de lotissement en matiére de santé publique.
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Ce pouvoir habilitant, de portée weés libérale, revét des contours flous qui
prennent de prime abord les apparences de article 89 de la Charte de la Ville de
Montréal. En effet, nous comprenons de article 202 LADU que de telles normes
auront préseance sur les dispositions locales alors que les municipalités sont
pourtant en mesure de bien cemer les enjeux d’intérét public sur leur territoire.

Nous ne pouvons accepter qu'un tel pouvoir soit accordé 2 une nstance régionale.
Il revient aux municipalités de décider, dans I'intérét public, des mesures a adopter
en matiére de contraintes naturelle et anthropique.

Il nous apparait contraire aux saines régles de gouvernance de remetire de tels
pouvoirs d’ordre prohibitif au niveau régional sans possibilité d’intervention et
d’approbation au plan local. Selon nous, il n’existe aucun motif de distinguer cette
action réglementaire, en termes de procédures, de celle visée par larticle 204
LADU. Les municipalités locales, de méme que leurs citoyens, doivent conserver
leur pouvoir décisionnel 4 cet égard.

Nous tenons a remercier la Commission de Paménagement du territoire de la prise
en considération du présent mémoire et soumettons le tout i son appréciation. De
plus, nous espérons avoir lopportunité d’étre entendu en audition par la
Commission afin de pouvoir discuter de ce document de vive voix.

Veuillez recevoir, Madame, Pexpression de notre considération distinguée.

Peter F. Trent,
Maire de la Ville de Westmount et
Président de I’Association des municipalités de banlieue

cc Maires de I’Association des municipalités de banlieue
Jacques Chagnon, Député Westmount-St-Louis



