
 

Liste de vérification de préévaluation pour la conversion 
d’un immeuble de bureaux en coliving

Pour les fournisseurs de logements communautaires

La présente liste de vérification a pour but d’aider les organismes de logement communautaire à 
effectuer une préévaluation rapide des immeubles de bureaux potentiels en vue de leur conversion 
en logements de type coliving. Elle poursuit deux objectifs principaux :

1. Filtrage préliminaire : écarter rapidement les immeubles manifestement inadaptés à la 
conversion, ce qui permet d’économiser du temps, des efforts et des ressources financières 
avant de retenir des consultants ou d’entreprendre la vérification diligente.

2. Préparation de l’information : repérer les principaux éléments techniques, réglementaires et 
opérationnels à recueillir à l’avance. Disposer de cette information facilitera le travail avec les 
architectes, les ingénieurs, les consultants en conformité au code et les organismes de 
financement.

La liste comprend des questions réparties en cinq catégories : zonage, architecture, financement, 
code du bâtiment et ingénierie. Bien qu’elle ne remplace pas une évaluation professionnelle 
complète, elle peut vous aider à prioriser les immeubles présentant un bon potentiel et à aborder ces 
évaluations avec plus de préparation et de connaissances.

Une fois l’immeuble retenu à l’issue de cette préévaluation initiale, l’information recueillie ici pourra 
être utilisée pour accélérer les évaluations professionnelles et les demandes de financement — et 
ainsi vous rapprocher de la création de logements abordables, axés sur la communauté.
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1.0 Zonage & Emplacement

Vérifiez si l’immeuble se trouve dans une zone où l’usage résidentiel commercial est permis et s’il est 
accessible à votre clientèle cible. Les règlements de zonage varient d’une municipalité à l’autre et 
peuvent avoir une incidence sur la faisabilité du projet.

Question d’évaluation Options de 
réponse Conseils / Interprétation

L’immeuble est-il situé dans une 
zone qui permet l’usage résidentiel 
ou mixte résidentiel-commercial ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Consultez le règlement municipal de 
zonage. La plupart des conversions 
exigent que l’immeuble soit situé dans 
une zone où l’usage résidentiel ou le 
développement à usage mixte 
résidentiel-commercial est permis.

Quel est le nom ou le code de la 
désignation de zonage de cette 
propriété ?

[Inscrire le code de 
zonage municipal]

Connaître la désignation exacte aidera 
les urbanistes ou les consultants à cerner 
les limites potentielles ou les 
approbations requises.

Le règlement de zonage municipal 
permet-il les modèles de coliving ou 
d’hébergement partagé ?

 Oui☐

 Non☐

 Non précisé☐

 Inconnu☐

De nombreuses municipalités ne 
définissent pas explicitement le coliving. 
En cas d’incertitude, consultez le service 
d’urbanisme pour déterminer si le 
modèle peut être autorisé sous une autre 
catégorie.

Y a-t-il des superpositions de 
zonage ou des exceptions propres 
au site (p. ex. : patrimoine, zone 
d’emploi, zone TOD) ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Les superpositions ou exceptions 
peuvent avoir une incidence sur votre 
capacité à convertir ou à rénover 
l’immeuble.

L’immeuble est-il situé à proximité 
de votre communauté cible ou d’un 
centre d’emploi ?

 Oui☐

 Non☐

 Partiellement☐

Évaluez l’adéquation géographique avec 
la mission de votre organisme (p. ex. : à 
proximité d’écoles, de pôles d’emploi, de 
services communautaires).

L’immeuble est-il accessible à votre 
communauté cible par transport en 
commun ?

 Oui☐

 Non☐

 Service limité☐

L’accessibilité par transport en commun 
est un facteur clé de succès pour le 
coliving, particulièrement si les 
locataires en dépendent pour se rendre à 
l’école ou au travail.
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Question d’évaluation Options de 
réponse Conseils / Interprétation

Y a-t-il des considérations 
particulières pour les personnes 
desservies dans votre espace (p. ex. : 
accessibilité, services culturels) ?

 Oui☐

 Non☐

 Incertain☐

Réfléchissez à la capacité de l’immeuble 
ou de son emplacement à répondre à des 
besoins spécifiques — tels que la 
mobilité, les services culturels, la 
proximité des soins de santé ou d’autres 
soutiens communautaires.

2.0 Architecture

Cette section vous aidera à déterminer si l’aménagement, l’orientation des fenêtres et l’emplacement 
des ascenseurs de l’immeuble conviennent au coliving. Ces facteurs influencent à la fois l’habitabilité 
des logements et l’efficacité du design.

Question d’évaluation Options de 
réponse Conseils / Interprétation

L’immeuble a-t-il des 
fenêtres sur au moins trois 
côtés ?

 Oui☐

 Non☐

 Incertain☐

Les fenêtres déterminent le nombre possible de 
chambres dans les logements. Un plan d’étage 
rectangulaire de petite taille peut convenir avec trois 
côtés fenêtrés, bien que quatre côtés soient idéaux.

Les ascenseurs sont-ils 
situés de façon centrale 
dans le plan d’étage ?

 Oui☐

 Non☐

 Incertain☐

Un noyau central (ascenseurs, escaliers de secours, 
équipements mécaniques) est plus efficace, car il 
préserve les murs extérieurs pour les fenêtres des 
chambres.

Quel est le nombre total 
d’occupants que vous 
prévoyez loger dans cet 
immeuble ?

[Inscrire le 
nombre]

Permet d’évaluer si la superficie et le plan d’étage 
peuvent soutenir votre programme et vos objectifs.

Quel est votre coût cible 
par pied carré pour ce 
projet ? (facultatif)

[Inscrire la 
valeur ou la 
fourchette]

Permet d’évaluer la viabilité financière. Le coût réel 
dépendra des conditions du site et des besoins en 
réaménagement.
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3.0 Financement

Évaluez la viabilité financière de votre projet, y compris les options de financement, les loyers cibles 
et les contraintes de capital. Cette section vous invite également à examiner la façon dont l’immeuble 
s’harmoniserait avec vos objectifs d’abordabilité et les critères des programmes de financement.

Question d’évaluation Options de réponse Conseils / Interprétation

Quel type d’organisme 
êtes-vous ?

 Entreprise privée☐

 Organisme à but non lucratif☐

 Organisme gouvernemental☐

 Autre : ___________☐

Permet de déterminer 
l’admissibilité au financement et la 
structuration du projet.

Quel est votre loyer 
mensuel cible par 
occupant ?

[Inscrire le montant]

Aide à évaluer la faisabilité 
financière et le potentiel 
d’alignement avec les objectifs 
d’abordabilité.

Quels programmes de 
financement publics de la 
SCHL ou autres prévoyez-
vous solliciter, le cas 
échéant ?

 Fonds pour le logement ☐

abordable
 Programme de prêts pour la ☐

construction d’appartements
 Programme de développement ☐

de logements coopératifs
 Fonds d’innovation pour le ☐

logement abordable
 Fonds pour accélérer la ☐

construction de logements
 Financement préalable à la ☐

construction (via la SCHL ou des 
sources municipales/provinciales)

 Autre : ________☐

 Incertain☐

Envisagez à la fois les soutiens pour 
le capital et pour l’étape de pré-
développement. Vérifiez lesquels 
correspondent à votre type 
d’organisme et au profil des 
résidents, et confirmez votre 
admissibilité.

Préférez-vous acheter ou 
louer un immeuble pour la 
conversion ?

 Acheter seulement☐

 Louer seulement☐

 Les deux, mais préférence pour ☐

acheter
 Les deux, mais préférence pour ☐

louer
 Aucune préférence☐

Tenez compte de votre modèle 
financier à long terme, de vos 
besoins en contrôle et de votre 
disponibilité en capital.
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Question d’évaluation Options de réponse Conseils / Interprétation

Si vous louez, quelle est la 
durée minimale idéale du 
bail ?

[Inscrire la durée du bail]

Les baux à plus long terme offrent 
souvent une plus grande stabilité et 
une meilleure viabilité pour la 
conversion résidentielle.

Quel est votre budget 
global estimé pour le 
projet de conversion ?

 0–9 M$☐

 10–29 M$☐

 30–49 M$☐

 Plus de 50 M$☐

Une fourchette budgétaire 
approximative permet de définir 
rapidement la portée du projet et la 
stratégie de financement.

Savez-vous d’où 
proviendront vos capitaux 
propres ou autres 
financements non 
remboursables (p. ex. : 
subventions) ?

 Oui☐

 Non☐

 Partiellement☐

Cela influencera votre admissibilité 
au financement garanti par la 
SCHL et aux programmes axés sur 
l’abordabilité.

Devez-vous respecter une 
norme particulière 
d’abordabilité ?

 Oui : ___________☐

 Non☐

 Incertain☐

Définissez si le projet doit 
respecter un seuil d’abordabilité 
réglementaire ou interne (p. ex. : 
80 % du loyer du marché, loyer 
proportionné au revenu, etc.).

Vos résidents seront-ils 
admissibles à des 
subventions au loyer ou à 
des allocations de 
logement ?

 Oui☐

 Non☐

 Incertain☐

La disponibilité de subventions au 
loyer peut améliorer la faisabilité 
financière et l’accès pour les 
résidents.

Votre espace de coliving 
comprendra-t-il un 
gestionnaire 
communautaire ou 
d’autres employés 
opérationnels sur place ?

 Oui☐

 Non☐

 Décision non prise☐

Le personnel influencera votre 
budget d’exploitation et 
l’expérience des résidents. Il peut 
également être exigé pour certains 
programmes de financement ou 
groupes desservis.
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4.0 Code du bâtiment

Cette section vous aide à déterminer si l’immeuble respecte les exigences minimales de sécurité pour 
un usage résidentiel ou s’il nécessitera des mises à niveau coûteuses. Elle met en évidence certains 
obstacles majeurs à considérer dès le départ, comme les exigences relatives aux gicleurs, les moyens 
d’évacuation et la capacité des pompes incendie.

Question d’évaluation Options de réponse Conseils / Interprétation

L’immeuble est-il 
actuellement muni de 
gicleurs ?

 Oui☐

 Non☐

Des gicleurs peuvent être requis selon la 
hauteur de l’immeuble et le type de 
construction.

Combien d’étages l’immeuble 
comporte-t-il (au-dessus du 
sol) ?

[Inscrire le nombre]

Des gicleurs sont obligatoires si : 
l’immeuble a 6 étages ou plus, ou si la 
construction est en briques et poutres avec 
4 étages ou plus.

L’immeuble est-il de type 
briques et poutres ?

 Oui☐

 Non☐

Les immeubles en briques et poutres ont un 
seuil inférieur (4 étages) pour l’installation 
de gicleurs.

 Selon ce qui précède, des ➡️
gicleurs sont-ils requis pour 
cet immeuble ?

 Oui☐

 Non☐

 Incertain – ☐

consulter un 
professionnel du code

Se référer aux codes nationaux, provinciaux 
et municipaux. Plusieurs provinces 
travaillent à la standardisation fédérale, 
bien que l’Ontario diffère encore.

Chaque logement proposé 
dispose-t-il d’un accès à au 
moins deux sorties de 
secours ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Tous les logements résidentiels doivent 
disposer de deux moyens d’évacuation pour 
se conformer aux normes de sécurité 
incendie. Créer de nouvelles sorties peut 
être coûteux.

Les codes du bâtiment 
pertinents ont-ils été 
consultés pour ce projet ?

 National☐

 Provincial☐

 Municipal☐

Consultez les trois niveaux de codes. Note : 
l’Ontario diverge actuellement le plus; les 
autres provinces suivent le code fédéral 
avec seulement de légères nuances locales.
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5.0 Ingénierie

Cette section couvre les principaux aspects d’ingénierie tels que la faisabilité du carottage, la 
configuration du CVC, la capacité de plomberie et la transmission du son. Ces éléments auront un 
impact majeur à la fois sur les coûts de construction et le confort des résidents.

Question d’évaluation Options de réponse Conseils / Interprétation

SYSTÈME STRUCTURAL

Quel type de système 
structural utilise l’immeuble 
?

 Dalle monolithique en ☐

béton
 Dalle alvéolaire post-☐

tensionnée
 Autre☐

Le système structural influence la 
facilité du carottage pour les nouvelles 
installations de plomberie et de 
ventilation. Le plus facile : dalle 
monolithique. Le plus difficile/coûteux : 
dalle alvéolaire post-tensionnée.

Le système structural peut-
il permettre le carottage 
pour la plomberie et la 
ventilation ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Vous devez connaître cette information 
avant de poursuivre les évaluations 
d’ingénierie. Si inconnu, identifiez le 
type de système et consultez un 
ingénieur structure.

SYSTÈME ÉLECTRIQUE

Quel type de service/voltage 
électrique possède 
l’immeuble ?

[Inscrire les détails]

Essentiel pour déterminer si le système 
peut supporter la charge résidentielle 
additionnelle (cuisines, appareils, CVC, 
etc.).

Y a-t-il un générateur de 
secours ?

 Oui☐

 Non☐

Utile pour les systèmes d’urgence et la 
résilience de l’immeuble.

Si oui, quel type de 
générateur et quel âge ? [Inscrire le type et l’âge]

Les générateurs plus anciens peuvent 
ne pas répondre aux besoins actuels en 
matière de sécurité ou de capacité.

SYSTÈME CVC

Quel type de système CVC 
est en place ?

 Centrale à air☐

 Unités terminales par ☐

étage
 Unités périphériques☐

 Mixte☐

 Autre☐

Idéal pour le coliving : systèmes 
terminaux ou mixtes. Les systèmes 
centraux uniquement manquent de 
flexibilité et peuvent contribuer à la 
transmission du son.
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Question d’évaluation Options de réponse Conseils / Interprétation

Le système CVC est-il 
flexible et adaptable pour la 
subdivision des logements ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Le coliving nécessite des solutions CVC 
pouvant être contrôlées 
individuellement ou zonées afin de 
réduire le bruit et de permettre une 
flexibilité d’aménagement.

Les conduits principaux 
d’air sont-ils situés le long 
du périmètre de 
l’immeuble ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Les conduits périphériques peuvent 
transmettre le son entre les logements. 
L’aménagement et l’emplacement des 
conduits doivent être examinés par un 
ingénieur mécanique.

FENÊTRES ET ISOLATION ACOUSTIQUE

Quelle est la qualité et l’état 
des fenêtres ?

 Mauvais☐

 Moyen☐

 Bon☐

 Excellent☐

Les fenêtres influencent l’efficacité 
énergétique et l’isolation acoustique. 
Les remplacer peut être coûteux.

Les murs des logements 
pourront-ils se terminer 
entre les fenêtres 
extérieures (sans se fixer 
directement sur le cadre de 
la fenêtre) ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Les murs qui se terminent directement 
sur les fenêtres transmettent davantage 
le son. L’aménagement idéal permet aux 
murs de se terminer entre les 
ouvertures de fenêtres.

PLOMBERIE ET PROTECTION INCENDIE

Quelle est la taille du drain 
sanitaire de l’immeuble ?

[Inscrire la taille connue ou 
“Inconnu”]

Les ingénieurs auront besoin de cette 
information pour déterminer si le 
système doit être amélioré pour la 
capacité résidentielle.

Quelle est la taille du service 
d’eau de l’immeuble ?

[Inscrire la taille connue ou 
“Inconnu”]

Comme ci-dessus — cela influence la 
faisabilité et le coût de la conversion.

La pompe incendie existante 
répond-elle aux exigences 
de débit et de pression pour 
un usage résidentiel ?

 Oui☐

 Non☐

 Inconnu☐

Les pompes incendie sont coûteuses à 
remplacer. La pression et le débit 
doivent respecter les normes 
résidentielles — vérifier avec un 
ingénieur.
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Vous avez coché tous les points de la liste? Vous êtes prêt pour le 
Co-Convert Compass!

Cliquez sur le lien ci-dessus ou rendez-vous sur tobogganflats.com pour en savoir plus.
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