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INntroduction

Définition d'une maison
modulaire

La construction dune maison modulaire
seffectue au moyen d'un ou de plusieurs
composants ou modules préfabriqués en
trois dimensions. La maison est partiellement
ou entierement construite hors site dans une
usine de fabrication, puis transportée sur une
propriété ou elle est assemblée, a la facon
de blocs de construction.

Souvent, la finition de lintérieur dune maison
modulaire se fait en totalité, ou presque, a
lusine de fabrication. Par exemple, le cablage
et la plomberie peuvent étre installés dans
les modules avant quiils soient déplaces sur
le chantier.

Avantages d'une maison
modulaire

La construction d'une maison modulaire
presente de nombreux avantages. Par
exemple, une maison modulaire peut :

m étre construite selon un calendrier
previsible dans un environnement
controle, de sorte que lechéancier
et la qualite de la construction ne
soient pas soumis aux conditions
metéorologiques;

m étre moins susceptible détre affectée
par les pénuries de main-doeuvre et la
coordination des corps de métiers;
comporter un ou plusieurs etages;
étre concue dans nNimporte quel style
ou disposition, selon les souhaits du
propriétaire;

Innovation en logement

Le document Plus d'habitations, plus
de choix : Plan daction pour loffre de
logements de ['Ontario reconnait que
de nouvelles approches pour sattaquer
a la crise du logement en Ontario
donneront aux gens plus doptions pour
acceder a des logements abordables.
Le ministere a créeé une série de

guides sur les nouvelles approches

en matiere de logement pour aider

les proprietaires de maison et les
personnes qui cherchent une habitation
a sy retrouver dans les processus

de construction et les options de
financement.

Ces guides permettent aux gens
dexplorer diverses options de
logement et aident les proprietaires de
maison, les proprietaires de terrain, les
personnes qui cherchent une habitation
et les locateurs a sy retrouver dans les
processus complexes de conception

et de construction et a créer plus
dhabitations, y compris des logements
locatifs, afin de rendre le logement plus
abordable pour les Ontariennes et les
Ontariens.

m permettre de gagner du temps lors de

la construction;

étre ecoenergetique;

produire moins déemissions de
carbone et moins de déchets que la

construction traditionnelle sur place;
étre tout aussi belle, fonctionnelle et
durable que nimporte quelle maison
conventionnelle bien construite.
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Sections du guide

Ce guide couvre les principales regles
et exigences provinciales et municipales
a connaitre pour vous permettre de
déterminer si une maison modulaire
constitue un choix judicieux pour vous et
donc de prendre une décision éclairée.

Vous y obtiendrez des renseignements sur :

m le processus dapprobation pour la
construction d'une maison modulaire
en Ontario;

m les difféerents types de services et de
forfaits a votre disposition;

m les facons dont vous pouvez
participer au processus.

Le saviez-vous?

La construction prefabriquéee

désigne toute partie d'un batiment
(par exemple, un panneau plat ou

un module tridimensionnel) qui est
principalement construite dans une
usine, puis transporteée et installée sur
le terrain.

Toute maison construite dans une
usine, puis assemblée sur place est
consideree comme préfabriquée.
Autrement dit, toutes les maisons
modulaires sont préfabriquées.
Cependant, toutes les maisons
prefabriquées ne sont pas modulaires.

Dans ce guide, les informations fournies ne
concernent pas:

m les structures fabriquées sans
extérieur ou intérieur fini;

m les maisons ou les batiments qui
peuvent étre déplaces, comme les
salles de classe temporaires;

m les maisons sur roues, comme
les caravanes ou les véhicules de
plaisance;

m les piéces de maison préfabriquées
qui sont apportées sur place et
qui font partie de la construction
traditionnelle (par exemple, les
fermes de toit préassemblees);

m les options de financement pour les
maisons modulaires;

m les etapes pour proceder a
lembauche de professionnels et
dentreprises pour construire votre
maison modulaire.

Photo 1: Un module abaissé par une grue sur des fondations
pendant que des travailleurs aident a fixer le module en place.
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Reperez la difference

Dans les photos ci-dessous, pouvez-vous reperer la maison modulaire?

Photo 2 Photo 3 Photo 4

Les trois exemples sont des maisons modulaires!

Les maisons modulaires ont évolué au cours des dernieres décennies. Les nouveaux produits
et les nouvelles technologies font en sorte que les maisons modulaires présentent une
apparence et des fonctions semblables a celles des maisons traditionnelles.

La conception de votre maison modulaire dépendra de lentreprise choisie et de votre budget.
Il peut sagir d'une bonne option pour quelqu'un qui cherche a construire une maison de Aa Z
Ou qui souhaite connaitre avec certitude la date d'occupation et le prix final de sa maison.

Processus de conception, de construction
et dassemblage

La principale difference entre les maisons Une fois sur place, les modules sont places
modulaires et les maisons traditionnelles est sur les fondations et reliés les uns aux

le processus de construction et de livraison. autres. On procede ensuite a la finition finale.
Dans la construction conventionnelle, les

matériaux sont apportés sur le terrain et la Choix d'un constructeur

maison est construite sur place.
Lorsque vous choisissez un constructeur ou

Dans le cas de. l? COﬂSl’EI’UCtIOH modulaire, un fabricant de maisons modulaires, faites-le
les modules tridimensionnels sont en fonction de vos besoins.

construits en usine, puis deplaces sur le site,
geénéralement sur un camion a plate-forme.
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Service complet

Certaines entreprises offrent un service
complet et gérent chaque étape

du processus, en assumant le role
dentrepreneur général, notamment :

m la préparation du transport et de
linstallation des modules sur les
fondations;

m lachévement du travail dassemblage
et de finition sur votre terrain.

lobtention des permis nécessaires; Certaines entreprises soccupent méme
la conception d'un intérieur et d'un de laménagement paysager de votre
extérieur personnalisés; propriete.

m lapprovisionnement des fondations
ou la construction d'un sous-sol fini
sur votre terrain;

Le saviez-vous?

Les ensembles de maisons préfabriquees existaient
avant les maisons modulaires et méme avant le Code

du batiment de l'Ontario. Au début du XXe siecle, ces
maisons étaient une option de vente par correspondance
populaire aupres des propriétaires fonciers bricoleurs et
débrouillards.

De 1905 a 1952 environ, lentreprise Canadian Aladdin
Co. Ltd. (Aladdin) a offert des maisons en kit aux clients
de [Ontario. Eaton et Sears ont egalement fourni ces kits
partout en Amerique du Nord.

Aladdin (en anglais seulement) precoupait le bois doeuvre
a son usine en Ontario, puis expéediait tous les mateériaux
de construction, les plans détailles et les manuels de
construction a la gare la plus proche du client. Les maisons

Photo 5 : Le modéle « Stratford X », vendu
3 434,93 $. Canadian Aladdin Company
Catalogue #16, 1920, p. 29.

en kit comprenaient tout le necessaire : revétement de sol, montants, murs exterieurs, parement,
portes et fenétres, chevrons, bardeaux et isolation. Tous les clous, les vis et le matériel étaient
inclus, accompagnes de quelques pieces suppléementaires pour parer aux imprevus.

Comme cest le cas pour les maisons modulaires daujourd’hui, les fondations et le site devaient
étre prépares avant larrivee de la maison. Cependant, Aladdin en faisait un peu plus en
fournissant des instructions détaillees sur la construction des fondations.

Dans les années 1920, le prix des kits allait denviron 1 000 $ pour un petit bungalow a plus de
6 500 $ pour un modele spacieux de deux étages (environ 12 000 $ a plus de 78 000 $ en

dollars de 2021).
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Service limité

Dautres entreprises offrent des services
limites. Par exemple, certaines entreprises
fournissent uniquement les modules
fabriqués et les livrent sur place, tandis que
dautres prennent en charge dautres aspects
(mais pas tous) de la construction.

Si vous avez de lexpérience en construction,
vous pouvez choisir cette option pour
economiser de largent. Vous pouvez
également embaucher un entrepreneur
geneéral pour coordonner les travaux avec

le constructeur de modules et surveiller les
travaux de construction qui ne seffectuent
pas en usine.

Le processus de construction et votre
degré de participation varient en fonction
de lentreprise que vous choisissez pour
la fabrication de votre maison modulaire.
Le type de garantie auquel votre nouvelle
maison peut étre admissible déepend
egalement des taches de chacun.

Garantie des maisons

En Ontario, la plupart des acheteurs de
maisons nouvellement construites ont

droit, en vertu de la loi, a la garantie de

leur constructeur en vertu du Réegime de
garantie des logements neufs de [Ontario. Ce
régime de garantie couvre les problemes de
fabrication, les dommages causes par leau
et dautres problemes structurels majeurs. Il
assure egalement la protection des depdts et
le dédommagement en cas de fermeture ou
doccupation retardée.

Presque toutes les maisons nouvellement
construites en Ontario sont assorties d'une
garantie légale allant jusqua 300 000 $ sur
une péeriode de sept ans. La garantie est lice
a la maison pendant sept ans, méme en cas
de vente.

Photo 6 : Un module abaisse par une grue sur des
fondations.

A propos de Tarion

Tarion Warranty Corporation (Tarion)
est ladministrateur du regime de
garantie en vertu de la Loi sur le Regime
de garanties des logements neufs de
['Ontario. Le site Web de Tarion decrit
les types de maisons couvertes (en
anglais seulement) par les garanties
et les protections et fournit des
renseignements propres aux maisons
modulaires.

Le fournisseur (généralement le
constructeur ou lentreprise qui vous
vend la maison) est responsable de la
couverture de la garantie. Toutefois,

si le fournisseur refuse de respecter
ses obligations en vertu de la garantie
ou est incapable de le faire, Tarion
intervient pour gerer les reclamations
au titre de la garantie.
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Photo 7 : Un travailleur dans une usine de fabrication qui assemble une charpente de toit.

Toutefois, certaines maisons neuves ne
sont pas admissibles a cette garantie
legale. Tarion peut vous fournir les
informations dont vous avez besoin pour
déterminer si votre maison modulaire sera
admissible a la garantie legale.

Certains des criteres les plus importants
qui determineront ladmissibilité de votre
maison modulaire au régime de garantie en
vertu de la Loi sur le Régime de garantie
des logements neufs de l'Ontario sont
enumeres ci-dessous. Veuillez toutefois
consulter le site Web de Tarion (en anglais
seulement) pour la liste compléte des
criteres dadmissibilite :

m la maison doit étre neuve;

m la maison modulaire doit étre
construite sur une fondation
permanente;

m [Office de réeglementation de la
construction de logements doit
octroyer une licence au constructeur
ou au fournisseur.

La garantie legale ne sapplique pas si vous :

m fournissez ou achetez les matéeriaux
ou prefabriquez vous-méme la
maison modulaire;

m construisez une maison qui ne peut
pas étre occupée toute lannée.

La garantie legale peut ne pas sappliquer
si vous embauchez un constructeur pour
construire et assembler les modules,
mais que vous prenez la responsabilité
de construire vous-méme les fondations.
Cela dépend du contrat que vous avez
avec votre constructeur. Pour en étre
certain, communiquez avec Tarion (site
Web en anglais seulement).

Si votre projet n'est pas admissible a la
garantie légale, vous devrez vous fier a la
garantie qui est offerte par le
constructeur ou le fabricant et qui fait
partie de votre contrat. Il peut étre difficile
d'obtenir du financement auprés d'un
etablissement de credit, sauf si la maison
est admissible a la garantie légale.
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Office de réeglementation
de la construction de
logements

Si vous envisagez lachat d'une maison
modulaire, nous vous encourageons a
consulter le réepertoire des constructeurs
de ['Ontario pour vous assurer que votre
constructeur ou fournisseur eéventuel

a obtenu une licence de ['Office de
reglementation de la construction de
logements (ORCL). A quelques exceptions
pres, lORCL doit octroyer une licence a
tous les constructeurs et vendeurs de
maisons neuves en Ontario.

Conception

La premiére étape du processus de
conception consiste a consulter votre
municipalité pour comprendre les exigences
locales applicables.

Selon le constructeur et le forfait pour
lesquels vous avez optés, vous pouvez
choisir les plans de votre maison modulaire
a partir dun modele existant. Ensuite, avec
le soutien du concepteur de lentreprise de
maisons modulaires, vous pouvez modifier
les plans pour créer une maison unique
qui répond a vos besoins. Vous pouvez
egalement partir de zéro et travailler avec
larchitecte de lentreprise pour concevoir
une maison entierement construite sur
mesure.

Une planification préalable approfondie est
essentielle pour eéconomiser du temps et
de largent dans le cadre de votre projet de
maison modulaire. La conception finale doit
étre determinée tot durant le processus.

Bien que cela aide a sassurer que chaque
etape du projet est realisée dans les délais,
dans le respect du budget et de maniere
coordonneée, cela peut limiter votre capacite
a modifier la conception plus tard dans le
processus de construction.

Construction

Les maisons modulaires, comme toutes les
autres maisons, peuvent étre de nimporte
quelle taille ou presque. Selon la complexité
de la conception, par exemple :

m une petite maison peut étre
composee d'un seul module;

m une maison d'un étage peut se
composer de deux modules ou plus;

m une plus grande maison de deux ou
trois etages peut comprendre quatre
modules ou plus.

Chaque module est construit dans une
usine a regulation climatique, en géneral
a laide de processus de fabrication
automatisés et précis pour améliorer le
controle de la qualité. Habituellement,
les travailleurs sont employés de facon
permanente et peuvent accomplir toutes
leurs taches dans des délais minimaux.
Les modules sont construits selon un
processus de production a la chaine,
passant successivement entre les mains
de différents corps de métier jusqua leur
achevement.

Une fois qu'un corps de métier a terminé
de travailler sur un module, il peut passer
au suivant. Cela permet de reduire les
temps darrét dans le processus de
production et de terminer les modules
dans les délais prévus.
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Photo 8 : Lintérieur dune usine montrant differentes etapes de production de modules.

Assemblage

Une fois les modules inspectés et préts
pour linstallation, ils sont transportées a
votre propriété et placés sur les fondations
au moyen d'une grue. Veuillez consulter

la page 14 pour en savoir plus sur les
inspections.

La distance par rapport a lusine de
fabrication peut avoir une incidence
importante sur le cout et le calendrier de
votre projet de construction. Plus la distance
entre lusine et votre terrain est grande, plus
le cout est éleve.

Bien que cela soit rare, des incidents peuvent
survenir pendant le transport et affecter le
calendrier de votre projet si des reparations
ou des pieces de rechange sont requises.

Une fois que les modules sont sur place et
installes, ils sont fixés les uns aux autres, puis
ancres aux fondations. Pendant lassemblage
des modules, il peut étre nécessaire

deffectuer certains travaux de raccord des
systemes mecaniques. Cette opération
peut prendre quelques jours ou quelques
semaines, selon le nombre de modules.
Ensuite, le travail de finition de la maison est
effectué, ce qui peut comprendre :

m lesraccords électriques et de
plomberie;

m linstallation d'un parement ou dune
toiture;
les finitions intérieures;
les autres travaux qui nont pas été
effectues en usine.

Les délais doccupation de la maison apres la
livraison des modules dépendent ..

de lenvergure du projet;
du degre de finition des modules en
usine;

m des dimensions de la maison.
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Le role de la province

La Loi sur lamenagement du territoire

de ['Ontario autorise les municipalités a
adopter des reglements de zonage qui leur
permettent de déterminer les utilisations
du sol, y compris lapprovisionnement et

le type de terrain résidentiel sous leur
compeétence.

Par la Loi sur le code du batiment et le

Code du batiment, la province établit des
normes de construction uniformes pour tout
lOntario, y compris celles concernant les
maisons modulaires. Les municipalités ont la
responsabiliteé dadministrer et dappliquer le
Code du batiment sur leur territoire.

Le role de la municipalite

Regles et exigences
municipales

Votre constructeur et vous devez
comprendre les reglements de zonage

de votre municipalité. Les municipalités
creent des regles qui autorisent les projets
de construction résidentielle dans certains
secteurs et non dans d'autres.

Photo 9 : Des travailleurs qui fixent en place un module

de deuxieme étage déplace par une grue.

Elles fixent également des regles
concernant la taille maximale de votre
maison et peuvent vous aider a déterminer
si le terrain choisi convient au type de
maison modulaire que vous envisagez.

Généralement, le numeéro de telephone du
service local de l'urbanisme et de la
construction se trouve sur le site Web de
votre municipalite.

Avant de signer un contrat avec un
constructeur de maisons modulaires ou de
proceder a l'achat d'un terrain, discutez
des points suivants avec le service local
de l'urbanisme et de la construction de la
municipalite dans laquelle vous souhaitez
vous etablir :

m les exigences et les hormes de
zonage qui sappliquent;

m toute autre entente ou approbation
que vous devez obtenir avant de
pouvoir construire;

m pour les régions rurales, si le raccord
de la maison au systeme d'egouts ou
daqueduc est possible ou si un puits
ou une fosse septique est nécessaire.
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Zonage

Un reglement de zonage contréle
lutilisation du sol de votre collectivite.
Les exigences et les normes de zonage
qui pourraient avoir une incidence sur vos
plans peuvent inclure :

les utilisations du sol autoriseées;
les dimensions minimales des lots;
les dimensions minimales et
hauteurs maximales pour les
maisons;
m la couverture minimale ou maximale
du terrain par des structures baties;
m la longueur et la largeur du lot, ainsi
que le recul (a quelle distance du
bord de la propriéete le batiment peut
se trouver);
la volumeétrie (taille et hauteur);
le stationnement;
le caractere du batiment;
la protection des arbres;
les exigences relatives a
lemplacement des puits et a
linstallation d'une fosse septique
privee (le cas echeant).

Les exigences de zonage varient dune
municipalité a lautre. Si votre projet de
construction, d'utilisation ou de conception
n'est pas conforme aux reglements de votre
municipalité, vous ne pourrez pas y donner
suite a moins d'obtenir une modification du
reglement de zonage ou une derogation
mineure.

Vous devriez toujours vous adresser au
personnel du service de lurbanisme de
votre municipalité avant de présenter une
demande de modification au reglement

Photo 10 : Des travailleurs d'une usine de fabrication
installant une toiture sur un module.

de zonage ou de dérogation mineure.
Cela vous permettra de déterminer si les
employeés municipaux appuieront votre
démarche en plus d'obtenir des conseils
et des renseignements. Vous pouvez
egalement demander laide d'un urbaniste
professionnel.

Pour en savoir plus sur les processus qui
entourent la modification d'un reglement
municipal ou une derogation mineure,
consultez le Guide du citoyen en matiere
damenagement du territoire.

Si vous prévoyez utiliser une maison
modulaire comme logement secondaire
sur votre propriété, vous pouvez consulter
d'autres guides du ministére des Affaires
municipales et du Logement : Construire ou
acheter une mini-maison ou Construire une
maison dallée.

Pour obtenir une liste des principaux
points a prendre en compte au moment
de planifier un projet de maison modulaire,
consultez la page 20.
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Code du batiment et inspections

Obtention d'un permis de
construire

La construction traditionnelle occupe un seul
site, tandis que la construction modulaire
occupe deux sites : le premier dans lusine ou
les modules sont fabriqués et le second la ou
les modules sont assembleés et finis.

Pour tout projet de construction de
maison, vous devrez obtenir un permis de
construire. Lors de la construction d'une
maison modulaire, votre constructeur

ou vous devez demander un permis de
construire a la municipalité ou la maison
sera située.

Que vous soyez vous-méme le constructeur
ou quiil sagisse de votre entrepreneur ou de
lentreprise que vous avez embaucheée, les
elements suivants, au minimum, doivent étre
soumis pour obtenir un permis de construire

m un formulaire de demande dument
rempli et tous les autres formulaires et
documents justificatifs demandés par
la municipalité;

Le saviez-vous?

m les dessins de construction (la
plupart des municipalités exigent au
moins deux jeux de dessins);

m le paiement des droits de permis
de construire et des autres droits
applicables.

Le demandeur de permis devra demontrer
que le projet satisfait aux exigences
techniques du Code du batiment ainsi
qu'aux autres « lois applicables »
enumerees dans le Code du batiment. Un
exemple de loi applicable est un reglement
municipal de zonage.

Si votre projet de maison ne répond pas
aux exigences de zonage locales, vous
ne pourrez pas obtenir un permis de
construire.

Les modules construits en usine et

les autres activiteés (par exemple, la
construction des fondations et du sous-
sol et la préparation ou le nivellement du
terrain) doivent egalement étre couverts
dans le permis de construire.

Si vous prévoyez acheter une maison modulaire fabriquée ou achetée aupres d'un

fournisseur a l'extérieur de ['Ontario, vous devrez confirmer quelle est conforme au Code

du batiment de 'Ontario. Le fait que la maison modulaire soit vendue a une personne

de l'Ontario ne signifie pas qu'elle respecte le Code du batiment de la province. Pour en

savoir plus sur la conformité aux exigences du Code du batiment, consultez la page 17.
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Photo 11: Des travailleurs dans une usine préparant

differentes parties de la charpente d'un toit.

Services publics

Votre maison modulaire devra avoir acces a
des services (par exemple, eau, électricite,
egouts, collecte des ordures).

Si votre propriete est deéja reliée aux
services municipaux daqueduc et degout,
vous devrez confirmer que vous avez acces
a de leau potable et devrez peut-étre
installer une fosse septique.

Vous aurez peut-étre egalement besoin
de lautorisation de loffice de protection
de la nature local pour construire une
maison et aurez assurement besoin d'une
autorisation pour installer un puits ou une
fosse septique.

Inspections

Il existe deux principaux lieux d'inspection
pour les maisons modulaires :

m luna lusine ou les modules sont
construits;

m lautre sur la propriéte ou la maison est
assemblee.

Inspections des modules

Les modules construits en usine doivent
étre inspectés a lusine méme pour sassurer
quiils répondent aux exigences du Code du
batiment. Seules les personnes suivantes
peuvent proceder a linspection :

m des inspecteurs indépendants
accredites par le Conseil canadien des
normes;

m des agents du service du batiment
de la municipalité ou votre maison
sera installée. Ils doivent accepter
de se rendre a lusine pour proceder
a linspection (ou nommer des
représentants pour le faire).

Association canadienne de
normalisation (Groupe CSA)

Si les modules de votre maison sont
fabriques dans une usine certifiee par

un organisme de certification accredite,
lusine respecte des mesures de controle
de la qualité strictes conformément a la
norme CSA A277 . Mode opératoire visant la
certification en usine des batiments.!

LA lavenir, on sattend a ce que ['Ontario mette &
jour son Code du batiment afin de faire reference
a la plus récente norme CSA A277 (2016),
Certification des badtiments, des modules et des
panneaux prefabriqueés.
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Les inspecteurs accréedités assurent la
conformité a la norme CSA A277. Cette norme
enonce des exigences relatives a :

m la certification du programme de la
qualité de lusine;
la certification des modules;
la vérification du programme de la
qualité de lusine;

m linspection en usine des modules

Pour satisfaire aux normes CSA applicables
aux modules, les usines doivent étre
accreditées par un organisme de certification
autorisé par le Conseil canadien des normes
(CCN) a effectuer des inspections de
conformité dans les usines de fabrication.

Une maison construite dans une usine
certifiee posseédera une étiquette, souvent
apposee sur le panneau electrique, qui
indique le ou les codes du batiment que

la maison respecte. Une fiche technique
fournit des renseignements techniques
supplémentaires sur les exigences relatives
au vent, a la neige et a la pluie, par exemple.
Votre inspecteur local de batiment vérifiera
ces certifications.

Photo 12 : Deux modules partiellement terminés dans

une usine de fabrication.

Il est utile pour tout le monde que les
dessins présenteés pour obtenir le permis de
construire et dautres informations montrent
clairement quelles parties de la maison
doivent étre terminées et certifiees en usine
et quels élements sont assujettis a des
inspections locales.

Inspections des modules menées par
les municipalités

Lorsque les modules ne sont pas construits
en vertu d'une certification d'usine, les
agents du service du batiment de la
municipalité qui a délivre le permis

de construire doivent procéder a leur
inspection. Sinon, si le chef du service du
batiment est daccord, les modules peuvent
étre inspectés par un professionnel agrée
au nom de lagent du service du batiment
municipal.

Il est également important de tenir compte
de lemplacement permanent de votre
maison modulaire. Si les modules sont
construits dans une autre municipalite,

les agents du service du batiment de la
municipalité ou votre maison neuve sera
situee doivent consentir au processus
d'approbation des modules.

Voici quelques options que la municipalite
peut accepter si elle les estime appropriees :

m permettre a leurs agents du service
du batiment de se rendre a lusine
pour inspecter les modules aux frais
du projet. Les inspecteurs peuvent
devoir effectuer plusieurs visites
a lusine de fabrication pendant la
construction avant d'approuver les
modules;
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Photo 13 : Extérieur dune maison modulaire.

B hommer un representant pour
inspecter les modules afin de
déterminer s'ils répondent aux
exigences du Code du batiment;

m accepter les rapports de consultants
(comme des ingénieurs ou des
architectes) conserves par le titulaire
du permis de construire qui montrent
comment le projet répond aux
exigences du Code du batiment;

m recourir a un autre moyen dinspection
(par exemple, video en direct).

Il est important que vous discutiez avec votre
agent local du service du batiment au debut
du processus pour comprendre quelles
politiques opérationnelles locales peuvent
sappliquer si les modules ne sont pas
construits dans une usine certifiee.

Des inspections sont effectuées a plusieurs
etapes. Les inspecteurs examinent la
charpente, lisolation, la plomberie, les
finitions intérieures et dautres elements
contenus dans le Code du batiment, ainsi
que les exigences du Code de prévention
des incendies.

Dans certains cas, selon les matériaux et les
methodes de construction utilisés, il peut étre
approprié que les rapports préparées par des
professionnels du batiment pertinents (par
exemple, un ingenieur ou un architecte) soient
fournis au chef du service du batiment.

Si vous achetez des modules auprés dune
personne qui nest pas certifiee, vous aurez
besoin de lassurance que le permis de
construire pour les modules peut étre
approuve avant de vous engager pleinement
dans le projet.

Inspections de la
maison modulaire a son
emplacement permanent

Les agents du service du batiment devront
inspecter tous les élements du permis de
construire, notamment :

les fondations de votre maison;

le sous-sol (le cas echeant);

le nivellement;

linstallation des modules sur place.

Des permis et des inspections délectricite et
de plomberie seront également nécessaires.
Si votre propriéte se trouve dans une region
rurale qui ne dispose pas de services
municipaux daqueduc et dégout, une
inspection de votre réseau prive daqueduc et
dévacuation des eaux usees sera egalement
necessaire.

Comme pour toute maison, une fois la
construction de votre maison modulaire
terminée, la municipalité délivrera un permis
doccupation si ses inspecteurs ont déeterminé
que toutes les exigences sont satisfaites.

Une fois ce permis délivre, vous pouvez
emmenager.
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Respect des exigences du
Code du batiment

Toutes les maisons, y compris les maisons
modulaires, doivent satisfaire aux exigences
du Code du batiment afin quelles soient
seécuritaires, saines, résistantes aux
intemperies et ecoenergetiques. Cependant,
la construction des maisons varie en fonction
de leur emplacement ou de leur région.

Les differences regionales comprennent

les conditions climatiques, comme la
temperature, le vent, la neige et la pluie.
Elles peuvent également inclure différentes
normes structurelles pour respecter les regles
parasismiques.

Les dispositions du Code du batiment ne
définissent que les exigences minimales, mais
certains constructeurs proposent des forfaits
qui depassent ces exigences (par exemple, en
cas de conditions meteorologiques extrémes).
Les forfaits peuvent également favoriser une
reduction de lempreinte environnementale a
partir des matériaux utilises ou des systemes
de chauffage ou de refroidissement installes
dans la maison modulaire. Les constructeurs
de maisons modulaires sont genéeralement
fiers de faire une utilisation plus efficiente des
mateériaux, ce qui reduit les couts financiers et
environnementaux.

Une fois que les modules arrivent sur le site
ou la maison sera situee, les agents du service
du batiment municipaux doivent sassurer que
les modules sont assemblés et construits
conformément aux plans approuves dans

le permis de construire. Si les modules

ont éte construits dans une usine certifiee,

la documentation de conformite pour les
modules devrait étre fournie aux agents du
service du batiment municipaux a cette étape.

Les agents du service du batiment doivent
egalement sassurer que les modules sont
correctement fixes les uns aux autres et aux
fondations, et que tout travail de finition est
effectue conformement aux exigences du
Code du batiment.

Au bout du compte, ilincombe a lagent

du service du batiment de sassurer que la
maison repond aux exigences du Code du
batiment. Si lagent du service du batiment
repéere un eléement qui ne respecte pas les
exigences du Code du batiment, il a le pouvoir
dexiger que vous (en tant que proprietaire) ou
le constructeur apportiez des modifications

a vos frais ou aux frais du constructeur. Par
exemple, lagent du service du batiment peut
remarquer quun module a eté endommage
pendant le processus de transport et quil
doit étre repare. Selon limportance des
dommages, le fabricant peut étre tenu de
reconstruire entierement le module.

Photo 14 : Une grue soulevant un module d'un camion
a plate-forme.

Construire une maison modulaire | 17



Début de la construction
sur place

Une fois la conception préliminaire de la
maison terminee, la plupart des municipalites
permettent de commencer certaines
activités de construction sur place (par
exemple, lexcavation, le nivellement et la
construction des fondations). Si le poids,

les dimensions et la forme des modules

ne changent pas de maniere importante

par rapport a la conception générale, ces
municipalitées permettent que la conception
detaillee et la construction des modules se
fassent en méme temps que la préeparation
du site. Cependant, certaines municipalites
peuvent vouloir que lensemble des permis
de construire soit acheve et approuve avant
de permettre le début des travaux sur place.

Comparaison du processus de construction d'une maison modulaire a
celui d'une maison construite sur place

Fabrication Certification/
des modules! 2 inspection
y Ins i
A pection(s)
Conception ) Permis AL finale(s) en vue
raccordements3 , .
< de loccupation
Démolition/excavation/fondation

sur place3

1La fabrication des modules comprend la charpente,
la plomberie, I'électricité, le chauffage, la ventilation
et la climatisation (CVC), les pare-air et pare-vapeur
et l'isolation.

2] es modules sont également
inspectés tout au long du
processus de fabrication.

3Chaque étape comprend
une ou plusieurs inspections.

Figure 1: Le processus de construction d'une maison modulaire, de la conception a loccupation finale.
Le principal avantage du processus de construction de maisons modulaires est que diverses etapes
peuvent étre realisees simultaneément, y compris la fabrication des modules, les travaux de déemolition
et dexcavation sur place et les inspections des modules.

Isolation/ Inspections
pare-air/ Finition® ) finales en vue
pare-vapeur?® de loccupation

Démolition/ Electricité/
Conception ) Permis ) excavation/ )Charpente3) plomberie/
fondation®

3Chaque étape comprend une ou plusieurs inspections.

Figure 2 : Le processus de construction d'une maison sur place, de la conception a loccupation finale. En
genéral, la construction sur place suit un processus plus linéaire, de sorte quil est impossible de réaliser

deux etapes simultanement.
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Photo 15 : Un travailleur dune usine de fabrication installant une toiture sur un module.

Exigences techniques du
Code du batiment

Comme toute maison, une maison modulaire
doit satisfaire a toutes les exigences

techniques applicables du Code du batiment,

y compris, mais sans sy limiter:

fondation, ancrage et nivellement;
dimensions des pieces et surfaces de
plancher;

escaliers, garde-corps et rampes;
hauteur des plafonds;

largeur des couloirs;

largeur des portes;

fenétres;

plomberie;

efficacité energétique;

systemes de chauffage, de ventilation
et de climatisation (CVC);

electricite;

accessibilite;

seécurité incendie.

Si les modules sont fabriqués et certifiés
selon la norme CSA AZ27, la plupart de ces
exigences seront couvertes pendant la
construction en usine. Dautres exigences
techniques doivent étre verifiees sur le
chantier, notamment les fondations, la fagon
dont le batiment est ancreé aux fondations et
le nivellement de la propriété, puisque ces
activités doivent avoir lieu sur place.

Peu importe le niveau dachevement

des modules lorsquiils sortent de lusine,
certains travaux de plomberie et délectricité
devront étre effectues apres lassemblage
de la maison. En tant que propriétaire,
vous devrez prendre des dispositions pour
les branchements délectricite, de gaz et
deau et potentiellement la fosse septique
avant demmeénager. Certaines entreprises
de construction de maisons modulaires
fournissent ces services en vous livrant la
maison cle en main.
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En outre, tout travail de finition qui n'est pas
effectué pendant le processus de fabrication
devra étre fait apres lassemblage. Certaines
entreprises possedent leurs propres equipes
ou embauchent des sous-traitants pour
effectuer ce travail (ce qui peut faire partie
de votre contrat). Dans le cas contraire, vous
devrez prendre les dispositions nécessaires
pour que ce travail soit effectuée avant
linspection finale et lemmeénagement.

Dautres exemples de travaux de finition
peuvent inclure :

m faire lessai du circuit électrique et
installer des luminaires;

m réaliser les raccords finaux du systeme
de gaines;

m installer la fournaise et lunité de
refroidissement centrale;

m réparer les fissures qui peuvent sétre
produites pendant le transport;

m faire des retouches de peinture.

Enfin, toute structure construite sur le site en
plus de la maison modulaire (par exemple,
garage, porche avant ou terrasse) doit
respecter le permis de construire et reussir
les inspections locales.

Liste de controle de la maison modulaire

La liste de controle suivante résume les
elements importants a prendre en compte
lors de la planification d'un projet de maison
modulaire :

M Avez-vous consulté votre municipalité
au sujet du zonage et des autres
reglements municipaux, permis et
exigences pour vous assurer que votre
maison peut étre construite ou vous le
souhaitez?

M Avez-vous confirmé comment votre
maison modulaire sera desservie (eau,
egout, electricite, etc.)?

M Avez-vous choisi un constructeur
certifie selon la norme CSA A277 . Mode
opératoire visant la certification en usine
des batiments, mentionnée dans le
Code du batiment de [Ontario? Dans
la négative :

m Quelle assurance avez-vous que la
maison sera conforme au Code du
batiment de [Ontario?

Photo 16 : Exterieur dune maison modulaire.
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Photo 17 : Une cloison séche installée a linterieur d'un module.

m  Avez-vous consulté votre
municipalité pour déterminer
comment les travaux effectués hors
site seront inspectes?

La maison que vous voulez construire

est-elle admissible a une garantie

en vertu du Regime de garantie et

de protection des logements neufs

de ['Ontario ou a un autre type de

garantie?

Est-ce que votre constructeur et

vous avez consulte le service de la

construction de votre municipalité

pour déterminer ce qui est nécessaire
pour demander un permis de
construire?

Votre municipalité permettra-t-elle

le début de la construction des

fondations, de lancrage et dautres

travaux sur place avant ou pendant la
construction des modules?

Si vous achetez des modules que

vous realisez vous-méme ou que vous

embauchez un entrepreneur, vous
devez respecter toutes les exigences
du Code du batiment de ['Ontario. Voici
certains points importants a prendre
en compte:

m dimensions des piéces et des
etages;

escaliers, garde-corps et rampes;
mezzanines;

hauteur des plafonds;

largeur des couloirs;

largeurs de portes requises;
fenétres;

plomberie;

efficacité energetique;

systemes de chauffage, de
ventilation et de climatisation;
accessibilite;

installations électriques et
éclairage;

sécurité incendie;

acces d'urgence;

sorties;

avertisseurs de fumee;

alarme de monoxyde de carbone.

Une fois les modules construits, ils
seront transportés sur le chantier, fixés
et finis, et tout travail délectricite, de
plomberie et autre sera acheve.
Conformément au permis de
construire, vous étes tenu de respecter
les exigences de construction pour
les autres parties du batiment qui
nont pas ete construites en usine (par
exemple, terrasses, porches, marches
avant).
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Le saviez-vous?

La construction modulaire fonctionne egalement pour
les batiments multirésidentiels, particulierement lorsque
les unités doivent étre construites rapidement. Chaque
module est construit hors site et peut contenir plusieurs
appartements presque finis qui peuvent étre juxtaposes
et empilés les uns sur les autres.

Par exemple, linitiative Modular Housing Initiative (en

anglais seulement) de Toronto vise a augmenter loffre

de logements abordables dans toute la ville de Toronto

en trouvant des moyens efficaces de construire des

logements aménageés sur des terrains intercalaires a Sttt 18 2 U et rroclilelie

petite echelle pour les personnes sans-abri, multirésidentiel de trois étages situé au 321, rue

. oy , . Dovercourt, a Toronto (Ontario).
Le photo 18 illustre un batiment modulaire de trois

etages situe au 321, rue Dovercourt, a Toronto. Il comprend 44 studios, des salles communes, une
salle a manger, un espace reserve aux programmes et des bureaux administratifs. Le batiment a éte
congu par Montgomery Sisam Architects de Toronto, puis la fabrication des modules s'est faite par
NRB Modular Solutions a Grimsby.

Apres la fabrication a Grimsby, les modules ont été transportés et installés sur le site appartenant
a la ville de Toronto. Lensemble du processus, de la conception a linstallation, a duré cing mois.
Linauguration du batiment a eu lieu le 28 janvier 2021.

Pour Toronto, le choix de la construction modulaire pour les projets a unites multiples de ce genre a
permis de connaitre avec une plus grande certitude les couts, lechéancier et la qualite du projet. De
plus, la possibilite d'installer les modules preconstruits sur le chantier (plutot que de les construire
sur place) a crée moins de perturbations dans le quartier.

Le fait que plusieurs paliers de gouvernement aient collaborée a la réalisation de ces projets a
également contribué a leur succes.

Comme [honorable Parm Gill, alors adjoint parlementaire du ministre des Affaires municipales et du
Logement de [Ontario, la souligné au sujet du projet du 321, rue Dovercourt :

« La COVID-19 a accru la nécessite de faire approuver et de terminer plus rapidement les
importants projets de logements. Cest pourquoi, a la demande de la ville de Toronto, le ministre
des Affaires municipales et du Logement a proposée un arrété de zonage du ministre pour aider a
réaliser ce projet novateur et permettre aux personnes vulnerables de vivre dans les logements
dont elles ont besoin. »
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Figure 3. Un schéema illustrant le processus d'assemblage rapide d'un logement modulaire
multirésidentiel. Image de Montgomery Sisam Architects.
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