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Mise en contexte  
 

La Loi modifiant diverses dispositions législatives en matière d’habitation (LQ 2024, c. 2), 
issue du projet de Loi numéro 31, a été sanctionnée le 21 février 2024 par l’Assemblée 
nationale du Québec. Cette réforme législative majeure s’inscrit dans un contexte de crise 
persistante de l’habitation, caractérisée par une pénurie de logements locatifs, une hausse 
soutenue des loyers et des délais importants dans la réalisation de projets résidentiels.  

Soutenue par l’objectif de stimuler rapidement l’offre de logements, une mesure phare est 
introduite afin d’octroyer un pouvoir exceptionnel et temporaire de dérogation aux 
règlements d’urbanisme, communément appelé le « superpouvoir ». Ce pouvoir est prévu à 
l’article 93 de la loi. Ce mécanisme permet à une municipalité, par résolution du conseil 
municipal, d’autoriser un projet d’habitation qui déroge à la réglementation d’urbanisme en 
vigueur sans être soumis à un processus référendaire. 

La loi prévoit qu’à chaque année pour laquelle une municipalité utilise ce pouvoir, un rapport 
d’exercice du pouvoir doit être produit, déposé en séance du conseil municipal, transmis au 
ministre responsable de l’habitation et publié sur le site Internet de la municipalité. Le présent 
rapport vise à remplir les obligations législatives de la Ville de Mascouche, puisqu’elle a 
autorisé un projet en vertu du superpouvoir en 2025.  

  



  

 

 

Autorisation accordée en 2025  
Autorisation accordée et nature des dérogations à la 
réglementation d’urbanisme 
En 2025, la Ville de Mascouche a accordé une seule autorisation en vertu du « superpouvoir » 
pour le projet de Mission Unitainé.  

Les non-conformités répertoriées pour ce projet visent essentiellement des dispositions 
contenues aux règlements de zonage, de construction, sur les plans d’implantation et 
d’intégration architecturale (PIIA) et sur les permis et certificats de la Ville de Mascouche.  Un 
rapport d’analyse du projet à l’égard de la réglementation d’urbanisme se trouve en annexe 
du présent rapport. 

Figure 1 — Localisation du projet Unitainé      Figure 2 — Bâtiment du projet Unitainé 

    

Aucune autre demande de dérogation en vertu du superpouvoir n’a été formulée à la Ville de 
Mascouche en 2025.  

Nombre de logements construits grâce à l’autorisation  

Le projet Mission Unitainé consiste à construire 100 logements sociaux pour personnes 
âgées dans un bâtiment de six (6) étages. Cet immeuble est avantageusement situé près des 
commerces et services de proximité, permettant aux futurs résidents d’accéder en transport 
actif à ces établissements. 
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RAPPORT D’ANALYSE DE NON-CONFORMITÉS 

L’entrée principale du bâtiment fera face à une allée de circulation faisant partie de l’aire de 
stationnement du projet intégré Smart Center, donc elle donne sur une cour latérale.  Le terrain n’est pas 
considéré comme un lot d’angle. 

L’adresse et la façade principale seront donc sur la rue Bohémier, et ce, même si l’entrée principale n’est 
pas sur la façade principale. 

 

Le permis de construction a été délivré en vertu de l'article 93 de la Loi modifiant diverses dispositions 
législatives en matière d'habitation (L.Q. 2024, ch. 2), qui permet à la ville d'autoriser un projet 
d’habitation de logements sociaux qui déroge à la réglementation d’urbanisme locale en vigueur sur son 
territoire.   

Les non-conformités suivantes sont permises grâce à ce pouvoir habilitant : 

BÂTIMENT : 

· Des logements sont prévus au rez-de-chaussée. Il n’y aura aucun local commercial dans le 
bâtiment, alors qu’il est stipulé au cahier des spécifications de cette zone CM 544 que les logements 
sont autorisés strictement aux étages supérieurs en mixité verticale avec un autre usage autorisé des 
classes C1 à C4. 

· Marge avant du bâtiment de plus de 15,48 m (maximum 6 m).  Article 327.1 du règlement de zonage 
no. 1103. 

· Le pourcentage de verre sur la façade donnant sur la rue Bohémier de moins de 25% de la 
superficie du mur.  Un minimum de 25 % est exigé à l’article 320 du règlement de zonage no. 1103. 

• Les équipements mécaniques au toit ne seront pas dissimulés, seront visibles de la rue (article 
327 du règlement de zonage no. 1103)  
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STATIONNEMENT : 

· Seulement 30 cases de stationnement régulières (minimum 1,5 cases /logement = 150 cases 
minimum). Article 327.1 du règlement de zonage no. 1103. 

· Seulement 2 cases pour personnes handicapées (minimum 4 cases).  Article 170 du règlement de 
zonage no. 1103. 

· Seulement 2 cases de stationnement réservée aux visiteurs (minimum 10 % du nombre total de 
cases de stationnement exigé doit être ajouté au nombre de cases requis, donc minimum 15 cases pour 
visiteurs).  Article 327.1 

• Aire de stationnement entièrement à l’extérieur (minimum 80 % doit être à l’intérieur).  Article 
327.1 du règlement de zonage no. 1103. 

 

NORMES DE CONSTRUCTION DURABLES (article 30.1 du règlement de construction no. 1088) : 

• La résistance thermique totale sous la dalle ne sera pas égale ou supérieure à RSI 1.09 (R-6.2).; 

• Les apprêts, peintures ou teintures de finition, ne seront pas de faible émission de COV 
(Certification Green Seal, Greenguard et autres) à 0 gramme par litre avant coloration; 

• Chaque immeuble résidentiel de 50 logements et plus doit être pourvu de sorties électriques de 
30 A, 240 V pour au moins 20 % des cases de stationnement, dont une borne de recharge fonctionnelle 
par 50 cases de stationnement.  Pour ce point, la tuyauterie, sans le filage, pour les 8 cases sera 
toutefois prévue au projet. 

• Il n'y aura pas de fond de cloutage sur les murs des douches, considérant que les barres d’appui 
sont installées directement en usine avec renfort intégré à la douche. 

 

AUTRES : 

• Le poste de transformation électrique (TSS) sera installé dans la cour avant (ne fait pas partie des 
exceptions prévues à l’article 86 du règlement de zonage no. 1103). 
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RÈGLEMENT SUR LES PERMIS ET CERTIFICATS no. 1090 (relativement aux conditions de délivrance d’un 
permis de construction, article 43) : 

• La demande n’est pas conforme aux dispositions des règlements, de zonage, de construction et 
relatif aux plans d’implantation et d’intégration architecturale. 

• Le terrain sur lequel doit être érigée la construction projetée n’est pas adjacent à une rue 
publique ou à une rue privée. Une servitude de passage est toutefois prévue dans les allées de 
circulation en front du projet. De plus, l'allée de circulation en front du projet constitue un prolongement 
de la rue Bohémier. 

 

*Le permis de lotissement no. 2025-10001 a été délivré pour la création du lot 6 663 218 sur lequel le 
bâtiment est construit. 


