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Etude visant les colts lies a I'intégration
de caracteristiques d'accessibilite a
des habitations modestes neuves
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INTRODUCTION

Il est possible d’intégrer des caractéristiques a des habitations
neuves pour qu’elles puissent étre adaptées aux besoins
changeants de leurs occupants de maniére plus facile et plus
économique. Cela pourrait devenir un facteur de plus en
plus important dans la conception des nouvelles habitations
et la rénovation des habitations existantes, alors que les
gouvernements et le secteur de la construction résidentielle
cherchent des moyens de faire face au vieillissement rapide
de la population. Bien que I'on puisse intégrer certaines
caractéristiques — comme des portes plus larges, des salles
de bains accessibles, des interrupteurs électriques abaissés et
des appareils de levage — lorsqu’elles deviennent nécessaires,
leur cotit peut étre prohibitif. Les éléments architecturaux,
structuraux, mécaniques et électriques ne sont généralement
pas congus pour accueillir de telles caractéristiques, ce qui
entraine des travaux et des colits supplémentaires. Le fait
d’inclure ces caractéristiques (ou de prévoir leur ajout
ultérieur) au moment de la conception et de la construction
d’une nouvelle habitation devrait intuitivement offrir une
approche plus économique, mais on dispose actuellement
de peu d’'informations sur les cotts différentiels associés a la
construction d’habitations accessibles ou pouvant permettre
a leurs occupants de vieillir chez eux.

Pour tenter de combler cette lacune, la Société canadienne
d’hypotheques et de logement (SCHL) a commandé une
é¢tude afin d’estimer le colit différentiel de construction
d’habitations modestes typiques intégrant certaines
caractéristiques d’accessibilité de base qui permettraient aux
résidents de vieillir chez eux. La recherche visait & cerner des
caractéristiques « universelles » qui auraient une incidence
importante sur la performance en mati¢re d’accessibilité
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d’une habitation, et qu’il serait difficile ou cotteux d’intégrer
apres la construction. L’objectif n’était pas de concevoir

des habitations dans lesquelles des personnes handicapées
pourraient habiter. Il s’agissait plutét d’estimer les cotits
différentiels de construction d’habitations accessibles et
adaptables pouvant étre modifiées au gré de I'évolution

des besoins des occupants sans que cela exige des travaux
d’amélioration majeurs.

METHODE

On a établi une liste de caractéristiques de construction
fondées sur les principes de 'accessibilité, dont on s’est servi
pour créer des plans d’étage accessibles. Ces caractéristiques
comprenaient 'aménagement intérieur, I'acces au logement,
les dimensions du garage et la différence d’élévation entre

ce dernier et la maison, la mobilité a 'intérieur de la maison,
la conception de la cuisine et de la salle de bains, les fenétres,
les commandes et le systeme de sécurité, I'espace nécessaire
pour l'installation d’un ascenseur et les aspects touchant

la sécurité-incendie et 'évacuation d’urgence. On a retenu
au total une soixantaine de caractéristiques.

On a ensuite établi cinq types théoriques d’habitations
« de référence » :

m une maison de plain-pied de deux chambres avec une
salle de bains complete;

m une maison jumelée & deux étages, de deux chambres,
avec une salle d’eau au niveau de I'entrée et une salle
de bains compléte a I'étage;

m une maison isolée & deux étages, de trois chambres, avec
une salle d’eau au niveau de Ientrée et une salle de bains
complete a I'étage;
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m une maison en rangée a deux étages, de trois chambres,
avec une salle d’eau au niveau de 'entrée et une salle
de bains complete a I'étage;

m un appartement de deux chambres avec une salle de
bains compléte.

Les modeles de maison sélectionnés se voulaient modestes et
leur superficie variait de 121 a2 165 m* (1 300 a 1 780 pi?).
On a également inclus un modele d’appartement d’une
superficie de 81 m?* (872 pi?®). Les modeles de référence

et leurs plans ont été validés aupres de constructeurs
d’habitations dans cinq villes sélectionnées : Vancouver
(Colombie-Britannique), Winnipeg (Manitoba), Toronto
(Ontario), Montréal (Québec) et Halifax (Nouvelle Ecosse).

Pour chacune de ces cinq villes, on a identifié I'instance
chargée de la réglementation sur la construction d’habitations
et on a déterminé les exigences municipales en matiere
d’accessibilité. Lorsqu’une caractéristique d’accessibilité

était exigée en vertu des normes de construction de base,
celle-ci n’était pas ajoutée au moment de I'élaboration

des plans modifiés.

On a intégré les caractéristiques d’accessibilité & chacun

des plans standards de maniere a créer les plans d’étage
modifiés. On a ensuite établi le colt estimatif de quelque
60 caractéristiques d’accessibilité (comme des poignées

de porte a levier, des murs de salle de bains renforcés de
contreplaqué pour permettre I'installation ultérieure de
barres d’appui et de 'espace supplémentaire pour permettre
la manceuvre d’un fauteuil roulant dans la salle de bains).
On a enfin estimé le colit de construction selon le plan

Tableau |

modifié en ajoutant au colt de construction, selon

le plan standard, le cotit de I'ajout des caractéristiques
d’accessibilité. On a estimé le cotit de construction

des habitations de référence et le cotit de I'ajout des
caractéristiques d’accessibilité sélectionnées a I'aide de
plusieurs sources, notamment le site wwwcosttobuild.net,
I'édition 2015 de RSMeans Contractor’s Pricing Guide :
Residential Repair & Remodeling Costs et un outil maison

d’estimation, ainsi qu'au moyen de consultations de
spécialistes. On a estimé les colits pour Montréal, puis on
les a indexés pour Toronto (100,9 %), Vancouver (94,6 %),
Halifax (90,1 %) et Winnipeg (88,3 %) en se servant du
RSMeans Contractor's Pricing Guide. Enfin, on a validé les
estimations de cotit pour les plans standards et modifiés
aupres de constructeurs d’habitations dans chacune des villes
sélectionnées. Pour les besoins de ’étude, les résultats sont
présentés sous la forme d’un pourcentage d’augmentation
(ou de diminution) par rapport a la conception standard

de référence.

RESULTATS

Dimensions des plans d’étage modifiés

Certains plans d’étage étaient plus difficiles 2 modifier que
d’autres du point de vue de I'accessibilité et de 'adaptabilité,
par exemple en raison d’une conception complexe, de
limites dans la disposition des pitces ou de 'emplacement
de la cage d’escalier. Pour de nombreux plans, on a dt
augmenter la superficie de plancher pour permettre I'ajout
des caractéristiques d’accessibilité (voir le tableau 1).

Augmentation de la superficie liée a I'ajout de caractéristiques d’accessibilité

Habitation

Maison de plain-pied

Maison jumelée

Maison isolée

Maison en rangée

Appartement

Plan standard

136 m2 (1 460 pi2)

121 m2 (1 300 pi2)

154 m2 (1 660 pi2)

165 m2 (1 780 pi2)

81 m? (872 pi?)

Plan modifié

136 m? (1 460 pi)

130 m? (I 400 pi2)

162 m2 (1 740 pi)

168 m2 (1 810 pi2)

81 m? (872 pi?)

Garage
Pourcentage Plan standard Plan modifié Pourcentage
d'augment d'augment

0% 24 m? (260 pi?) 25,9 m? (280 pi?) 8%
7% 24 m? (260 pi?) 25,9 m? (280 pi?) 8%
5% 24 m? (260 pi?) 25,9 m? (280 pi?) 8%
2% 23,8 m? (256 pi?) 24,3 m? (261 pi?) 2%
0% Sans objet Sans objet -
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Colts des caractéristiques d’accessibilité
individuelles

On a estimé que la tres grande majorité (75 %) des
caractéristiques revenaient 2 moins de 500 $, alors

que 57 % d’entre elles entrainaient des cofits nuls

ou négligeables (jusqu’a 100 $). Quelque 18 % des
caractéristiques avaient un faible colit, soit entre 100 $ et
500 $. Certaines caractéristiques d’accessibilité entrainaient
méme des colits moindres que la construction traditionnelle
(par exemple, le remplacement d’un meuble-lavabo par

un lavabo mural dans la salle d’eau de I'étage principal).

Certaines caractéristiques (8 %) engendraient un cofit estimé
entre 500 $ et 1 000 $ (armoires de cuisine avec plus de
tiroirs et de tablettes, rangement vertical pour four encastré,
structure aisément modifiable sous la douche, préparation
pour l'installation éventuelle d’un ascenseur).

Enfin, dix caractéristiques (17 %) entrainaient un cott plus
élevé, supérieur 2 1 000 $. Il s’agissait des caractéristiques
pouvant avoir un impact sur 'aménagement du batiment,
cest-a-dire celles exigeant une superficie de plancher
additionnelle (dimensions du garage pour I'ajout d’une
rampe, aire de manceuvre dans la cuisine et la salle de bains,
ainsi qu’en haut et en bas de l'escalier), celles visant a offrir
une protection contre les intempéries au-dessus d’une porte
et, enfin, celles exigeant la construction d’un balcon a I'étage
pour offrir un refuge en cas d’incendie.

Colts des modifications d’accessibilité
des types d’habitations sélectionnées

Les colits estimatifs indiqués au tableau 2 correspondent
au colit différentiel total de I'ajout de la caractéristique

d’accessibilité au type d’habitation de référence sélectionné au
stade de la conception et de la construction. Des différences
dans les reglements de construction déterminaient quelles
caractéristiques étaient incluses dans les plans de référence et
lesquelles correspondaient a des ajouts. Les cotits estimatifs
incluaient le cotit de la construction du batiment seulement
et n'incluaient pas les coflits liés au terrain ou a la mise en
place des infrastructures. Les cotits différentiels réels varieront
évidemment en fonction des conditions du marché local de
Ihabitation, de la disponibilité du savoir-faire, du cotit de la
main-d’ceuvre, de la disponibilité et du cotit des matériaux,
ainsi que d’autres facteurs similaires.

Les cotits additionnels liés a I'ajout de caractéristiques
d’accessibilité au moment de la construction allaient

de 10 864 $ (maison en rangée & Vancouver) a

23 054 $ (maison isolée 2 Montréal). En ce qui concerne

appartement, les colits des caractéristiques d’accessibilité
variaient de 2 801 $ (Halifax) 3 4 213 $ (Montréal).

Le cott différentiel de I'intégration de caractéristiques
d’accessibilité variait quelque peu entre les cinq types
d’habitations de référence. Le colit additionnel des
caractéristiques d’accessibilité était plus faible pour les
maisons de plain-pied (6 %) et les maisons en rangée

(6 27 %) et plus élevé pour les maisons isolées (9 2 10 %)
et les maisons jumelées (11 4 12 %). Les différences de
colits montrent que certains des plans d’étage sélectionnés
sont plus difficiles a adapter que d’autres en raison de la
complexité de la conception, des contraintes d’aménagement
ou de 'emplacement des escaliers, par exemple.

Tableau 2 Codt différentiel lié a I'ajout de caractéristiques d’accessibilité pour chaque type d’habitation
sélectionné selon la ville (en dollars et en pourcentage de variation)

Montréal Toronto Vancouver Halifax Winnipeg
Maison de plain-pied 13 469,00 $ 6% 13 287,52 $ 6 % 11 630,12 $ 6 % 12 135,57 $ 6% 1189313 % 6 %
Maison jumelée 22 275,00 $ 12 % 21 981,07 $ 12 % 19 73545 $ I % 20 069,78 $ 12 % 19 668,83 $ 12 %
Maison isolée 23 054,00 $ 10 % 22 545,10 $ 10 % 19 529,22 $ 9% 20 771,65 $ 10 % 20 356,68 $ 10 %
Maison en rangée 14 197,00 $ 7% 13 608,38 $ 7% 10 863,82 $ 6% 12791,50 $ 7% 12 541,83 $ 7%
Appartement 4213,00 $ n.d. 394317 $ n.d. 374764 % n.d. 280121 $ N.D. 3 720,08 $ n.d.
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A Vancouver, l'incidence sur le cofit était plus faible parce
que les reglements municipaux exigent une construction
de base plus accessible, ce qui réduisait le nombre de
caractéristiques d’accessibilité supplémentaires requises.

CONCLUSION

La présente étude visait & estimer les cotits différentiels

liés 4 'intégration a des habitations de caractéristiques
d’accessibilité pouvant permettre aux Canadiens de demeurer
chez eux et d’y vieillir. Les résultats obtenus démontrent que
'ajout des caractéristiques d’accessibilité sélectionnées aux
modeles de référence générait des cofits négligeables ou
faibles. Un petit nombre d’entre elles entrainaient toutefois
des colits plus élevés. La construction des habitations
accessibles et adaptables sélectionnées occasionnait des cofits
additionnels estimatifs variant de 6 % a 12 % par rapport

3 la construction standard, selon le mode¢le d’habitation

et 'endroit choisis. Ces colits additionnels, bien que non
négligeables, demeurent toutefois bien inférieurs aux sommes
requises pour transformer une habitation existante afin

de la rendre plus accessible.

CONSEQUENCES POUR LE SECTEUR
DE L'HABITATION

La présente étude démontre que bien que les cofits liés

a I'intégration de caractéristiques d’accessibilité a des
habitations neuves ne soient pas négligeables, ils peuvent
étre de beaucoup inférieurs a ceux qu’entrainerait
'adaptation ultérieure d’installations, d’équipements et

de plans d’étage relativement statiques en vue de mieux
répondre aux besoins d’'une population vieillissante. Les
constructeurs et les rénovateurs d’habitations ont un rdle

a jouer pour faire connaitre a leurs clients les possibilités
d’intégrer des caractéristiques d’accessibilité (ou de faciliter
leur ajout ultérieur) de maniere plus économique au
moment de 'exécution des travaux. Les fournisseurs de
logements abordables pourraient également tirer profit

de l'intégration a leurs ensembles de caractéristiques
d’accessibilité peu cotiteuses qui faciliteraient 'adaptation
des logements en fonction des changements démographiques
et de I'évolution des besoins.
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Recherche sur le logement a la SCHL

Aux termes de la partie IX de la Loi nationale sur I’habitation,

le gouvernement du Canada verse des fonds a la SCHL afin de lui
permettre de faire de la recherche sur les aspects socio-économiques
et techniques du logement et des domaines connexes, et d’en publier

et d’en diffuser les résultats.

Le présent Point en recherche fait partie d’une série visant 2
vous informer sur la nature et la portée du programme de recherche

de la SCHL.

Pour consulter d’autres feuillets Le Point en recherche et pour
prendre connaissance d’un large éventail de produits d’information,

visitez notre site Web au
www.schl.ca
ou communiquez avec la

Société canadienne d’hypothéques et de logement
700, chemin de Montréal

Ottawa (Ontario)
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