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Rehabilitation de I'enveloppe de batiments —

Guide du consultant et le

Guide du propriétaire et du gestionnaire immobilier

INTRODUCTION

Les cas de défaillance de I'enveloppe des batiments du sud-ouest de la
Colombie-Britannique ont fait 'objet de bien des reportages ces
dernieres années. LEnquéte sur les défaillances de lenveloppe des
batiments construits dans le climar cotier de la Colombie-Britannique,
réalisée par la SCHL, a permis d’établir la cause des probleémes et de
susciter de I'intérét pour I'élaboration de solutions. Le Guide des régles
de lart — Enveloppe de batiments & ossature de bois dans le climat littoral
de la Colombie-Britannique vise justement 4 dispenser des conseils en

matiere de conception et de construction.

Pourtant, il reste toujours de nombreux bitiments endommagés par
I'humidité a réhabiliter. Le fait que certains de ces bAtiments aient
déja fait U'objet de réparations et requierent de nouveau des travaux de
réhabilitation étendus fait ressortir la nécessité de compter sur un
guide énongant des mesures efficaces de réparation et de
réhabilitation. Le manque d’uniformité dans la fagon dont les
consultants évaluent les problemes de performance, formulent des
recommandations, détaillent et spécifient les réparations et mettent en
oeuvre des projets de réhabilitation d’envergure constituent d’autres

motifs justifiant la production d’un tel guide.

Le processus de réhabilitation d’un batiment & ossature de bois
comporte de nombreuses étapes et chacune exige des décisions. Le
processus, plus complexe que la construction neuve, se trouve
davantage compliqué du fait que le batiment est généralement occupé

pendant les travaux de réhabilitation.

PROGRAMME DE RECHERCHE

Pour répondre au besoin de stratégies et de procédures axées sur la
réhabilitation efficiente des bitiments endommagés par 'humidité,
deux guides ont été rédigés par une équipe de consultants sous la

direction de RDH Building Engineering Ltd. avec 'aide de Levelton
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Engineering Ltd., de Morrison Hershfield Ltd., de Neale Staniszkis
Doll Adams Architects, et de Read Jones Christoffersen. Leur travail a
été guidé par des représentants de 'industrie par I'entremise d’un
comité formé de 18 membres provenant du consortium de recherche
sur 'enveloppe du batiment (BERC), lequel regroupe des
représentants de 'industrie de méme que des organismes de

conception et de réglementation.

Le Guide de rébabilitation de l'enveloppe de bitiments traduit les
regles de l'art en usage dans les domaines de la conception et de la
construction, et établit les différences existant entre la construction
et la réhabilitation de batiments. Deux documents distincts ont été
produits : le Guide du consultant et le Guide du propriétaire et du
gestionnaire immobilier. 11 est surtout question de gestion de
I'humidité, mais des conseils sont également dispensés a I'égard des
aspects touchant la structure et la sécurité de la vie & prendre en

considération au cours de la réhabilitation des batiments.

RESULTATS

Le Guide du consultant s'adresse principalement aux consultants.
Il met surtout 'accent sur la réparation et la réhabilitation de
'enveloppe de batiments collectifs  ossature de bois de la zone

climatique cotiere de la Colombie-Britannique.

Le Guide du propriétaire et du gestionnaire immobilier est destiné aux
gestionnaires immobiliers et aux sociétés de copropriété. Il mise moins
sur les détails techniques que sur le processus visant 2 aider les
propriétaires a prendre des décisions éclairées. Il explique pourquoi les
batiments ont connu des défaillances et pourquoi une technologie

différente s'impose pour la réhabilitation.
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Les deux guides empruntent une démarche similaire, décrivant les m déterminer les stratégies conceptuelles tout indiquées des
principales étapes du processus de réhabilitation. Ils apportent des travaux de réhabiliation;

éclaircissements sur les stades du projet, les calendriers d’activité et m donner un apercu des cofits de construction et des plans de
les intervenants, en plus de dresser des listes de vérification des mise en oeuvre.

principaux points pour chaque stade, & 'intention tant des consultants

que des propriétaires. EVALUATION
Introduction m Estimation initiale

). . . . L. m Estimation détaillée de 'état
Lintroduction situe le probleme dans son contexte, caractérise le

A e Etude des problémes spécifi
processus de réhabilitation et les roles des différents intervenants. Il = Etude des problémes spécifiques
jette également les bases d’un processus de réparation prudent et

durable au lieu de présenter des correctifs éphémeres.

-

Les directives avancées permettent aux propriétaires et aux CONCEPTION
gestionnaires immobiliers de sélectionner les consultants tout m Architecture/zonage
indiqués. Les propriétaires sont mis en garde de ne pas mettre m Structure

uniquement ['accent sur les cotits, sinon ils risqueraient d’en payer le m Durabilité

prix. Les honoraires doivent étre envisagés en fonction de la meilleure = Programme de réhabilitation

valeur possible, et non simplement du cofit le meilleur marché.

-

Evaluation DOCUMENTS DE CONSTRUCTION
Il importe de bien évaluer et analyser le probleme. La figure 1 montre m Code du batiment

les principales étapes que comporte le processus de réhabilitation. Les u Détails

guides ne fournissent pas de détails précis, mais proposent la gamme m Plans et devis

de questions a poser et les enjeux & considérer. On a observé que la

plupart des problemes sont causés par l'infiltration d’eau de I'extérieur.

-

La figure 2 illustre des détails d’exécution types d’un batiment 2

ossature de bois susceptibles d’étre vulnérables a I'infiltration d’eau. APPEL D’OFFRES

m Démarches de mise en oeuvre
\- o, . .

Ce qu'il faut retenir, c'est d’effectuer les travaux suivant la notion
, ., . . . m Documents contractuels
defficacité des colits peut étre pergue différemment selon les Cod
m Couts
intervenants, de sorte que les consultants doivent présenter une gamme
y . . R . N m Processus

d’options. Chaque option doit étre assortie des colits correspondants

et des risques de performance quelle entraine, pour que les propriétaires

-

puissent saisir les niveaux de risque que comporte chaque option. CONSTRUCTION

Une évaluation détaillée permet de : = Administration

(o T s g ‘o At m Documents a présenter
m décrire les milieux intérieur et extérieur du batiment, et de P

relever les zones enregistrant un degré d’humidité élevé ou des m Revue sur place
conditions indirectes inhabituelles; » Modification des travaux

m déterminer I'étendue et la gravité des dommages ou des

-

symptomes de problemes d’humidité;

DUREE DE VIE UTILE

m déterminer les causes des problemes d’humidité; u Dessins du batiment fini

m dresser la liste des défauts de lenveloppe et de décrire les m Manuel de I'enveloppe du batiment
Mecanismes en cause; = Réunion de mise en service

m Revue des garanties

Figure | Processus de la réhabilitation del'enveloppe
d'un batiment
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Les propriétaires sont guidés dans la facon d’interpréter le rapport
d’évaluation pour qu'ils puissent prendre des décisions éclairées quant

2 la suite & donner 2 la réhabilitation qui simpose.

Etape préalable a I’exécution des travaux

En réhabilitation, les techniques de conception et d’appel d’offres
different de celles qui visent la construction neuve. Il faut préter
attention aux détails de fagon 2 livrer tous les renseignements requis.

Le Guide propose de porter une attention particuliere a certains aspects.

Le Guide du consultant livre des conseils et des listes de vérification
portant sur la nature des documents requis et indique comment ils
different de ceux qui touchent la construction neuve. Il renseigne
également sur la fagon de s'occuper des défauts de la construction

d’origine découverts au cours de 'exécution des travaux, la revue des

Légende des détails d’exécution

. Dalot et descente pluviale

. Solin de couronnement du mur en surélévation
. Joint de fissuration

. Jonction du mur et de la fenétre

. Seuil de la porte du balcon

. Fixation du garde-corps du balcon

. Bouche d’évacuation

. Raccord de descente pluviale

. Détail d’exécution de la selle

O Vv 00 N 00 1 A W N

. Avaloir de la terrasse

. Jonction entre des matériaux différents
[2. Téte de fenétre

I3. Jambage de fenétre

4. Appui de fenétre

I5. Dalot de trop-plein

16. Jardiniere

I7. Jonction du mur et de la dalle de béton

I8. Jonction du balcon et du mur

codes, réglements et dispositions en vigueur qui doit étre effectuée au
cours de I'étape de la conception. 1l indique aussi qu'il est de bon
conseil de présumer que les fenétres subiront des fuites, et ainsi de
détailler exécution de la membrane continue de protection contre

I’humidité sous les fenétres pour évacuer 'eau hors du mur.

Le Guide du propriétaire et du gestionnaire immobilier explique I'étape
préalable A I'exécution des travaux et 'étape de la conception a suivre,
en plus d’indiquer d’autres options de réparation. Les aspects
techniques des travaux correctifs sont traités de maniere 2 aider les
propriétaires 2 comprendre les travaux qu'ils pourraient devoir faire
effectuer. Le Guide explique également le réle de la municipalité lors
d’un projet de réhabilitation. Il conseille les propriétaires sur la fagon
d’équilibrer les risques, les colits d’'immobilisations, la durabilité, les

dépenses d’entretien et de renouvellement, I'aspect, et les décaissements.

Figure 2 Détails d'exécution types de I'enveloppe d'un batiment a ossature de bois
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Différentes options de contrats de construction et leurs caractéristiques y
sont présentées. Avant de retenir les services d’un entrepreneur, il
devra avoir été présélectionné quant a sa capacité d’exécuter les travaux.
Bien qu'il soit coutumier d’en choisir un parmi les candidats
concurrents, le prix ne doit pas étre le seul élément & prendre en
considération au moment de faire le choix. La valeur importe

beaucoup plus que le prix le plus bas.

e Guide du consultant renseigne sur les garanties, 'administration

Le Guide d ltant 1 ties, |

d’un projet, et 'assurance de la qualité qui doit se faire au cours de
proj q q

Iexécution des travaux de réhabilitation, y compris le recours a des

magquettes pour les ensembles de construction importants ou difficiles

a réaliser ainsi que les détails d’exécution et les essais. Le Guide du

propriétaire et du gestionnaire immobilier passe également en revue le

processus de construction.

Durée de vie utile

Lenveloppe du batiment nécessitera un entretien continu pour
remplir sa fonction et offrir une durée de vie utile 4 longue échéance.
Vers la fin de 'étape de la construction, un manuel consacré &
enveloppe du batiment se doit d’étre rédigé et d’inclure un plan

d’entretien recommandé.

CONSEQUENCES POUR LE SECTEUR DU
LOGEMENT

Les Guides procurent un manuel sur la réparation, I'entretien et le
renouvellement de 'enveloppe de batiments. Ils aideront les
propriétaires et les gestionnaires immobiliers a retenir les services de
spécialistes et d’entrepreneurs pour effectuer les travaux correctifs a
enveloppe des batiments. Grice au Guide correspondant, les
propriétaires et gestionnaires immobiliers saisiront mieux la portée des

services que les consultants devraient offrir.

Grace au Guide qui leur est destiné, les consultants saisiront mieux la

portée de leur réle dans le processus de réhabilitation.

Les Guides contribueront 4 accentuer la responsabilisation au sein du

secteur de la réhabilitation de batiments.

Directeurs de recherche a la SCHL : Mark Salerno, Centre d’affaires
de la C.-B et du Yukon, et

Ken Ruest, Bureau national

Consultants de recherche : RDH Building Engineering Ltd.
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