
introduction

Le présent feuillet documentaire livre un concept novateur de catégorisation
des sous-sols de bâtiments résidentiels, qui a été élaboré au cours de la
recherche intitulée Lignes directrices sur la performance des systèmes et
des matériaux d’enveloppe des sous-sols, menée conjointement par la
Société canadienne d’hypothèques et de logement et par l’Institut de
recherche en construction. Pour obtenir de plus amples renseignements au
sujet de la recherche, veuillez vous reporter à la fin du feuillet. 

Fondé sur de nombreuses études antérieures portant sur les problèmes
de performance des sous-sols et sur les relevés périodiques de défauts de
la part des organismes de garantie des maisons neuves, il est largement
reconnu que les techniques traditionnelles de sous-sol dont nous avons
héritées ne procurent pas toujours le niveau de performance auquel
s’attendent les consommateurs d’aujourd’hui. Au Canada, les consommateurs
s’attendent dorénavant à ce que le sous-sol de leur maison ait la même
tenue en service que l’aire habitable, offre le même milieu de qualité que
le reste de la maison. Le concept du « sous-sol considéré comme système »
présume d’évaluer rigoureusement la performance du sous-sol. 

Un système est un ensemble organisé d’éléments en interaction, destiné à
remplir une fonction prédéterminée.

Contrairement à de nombreuses régions des États-Unis et aux pays chauds,
où le sous-sol n’est pas considéré comme faisant partie de l’enveloppe
du bâtiment, au Canada, il en fait partie intégrante : il ne s’agit pas
seulement d’une aire utilisable, mais il est bien souvent considéré comme
aire habitable. Même s’il n’est pas forcément habité, le sous-sol (et le
vide sanitaire chauffé) sont raccordés aux aires aménagées au-dessus du
niveau du sol par des passages (et des conduits de circulation d’air dans
les maisons équipées d’un système à air pulsé). Il partage l’air intérieur,
y compris son humidité relative, sa température et ses contaminants,
avec celui des aires aménagées au-dessus du niveau du sol. Le Code

national du bâtiment du Canada, qui régit les exigences minimales des
sous-sols, en tient compte. En effet, les exigences minimales traduisent
le genre de construction qui peut procurer une performance
acceptable dans certaines conditions de l’emplacement. Elles ne
correspondent malheureusement pas toujours aux véritables
conditions, et souvent moins favorables, de construction des sous-sols. 

Les codes du bâtiment ne font état que d’exigences visant les aspects qui,
de l’avis des constructeurs, requièrent une réglementation. En conséquence,
les prescriptions courantes des codes du bâtiment à l’égard des sous-sols
n’excluent pas nécessairement les composants et matériaux risquant de
faire du sous-sol un milieu de vie insalubre. L’arrivée de nouveaux composants
et matériaux, bien souvent sans référence au système global, risque
d’entraîner une surconception ou une sous-conception des sous-sols. 

Un cadre de paramètres de performance complet est essentiel à la
réussite de la conception, de la construction et de l’aménagement de
sous-sols qui procureront une performance acceptable. La nécessité de
relever les fonctions de l’enveloppe du sous-sol en vue d’y créer une aire
habitable n’est pas si simple et porte même à controverse, puisqu’il
n’existe pas d’entente universelle quant aux fonctions essentielles pour
que le sous-sol soit considéré comme aire utilisable ou habitable.

Fonctions du sous-sol

Le tableau 1 dresse le relevé complet des fonctions des sous-sols de
bâtiments résidentiels, réparties en trois catégories connexes : 

1. Performance – santé, sécurité et fonctionnalité

2. Construction – aspect pratique et constructibilité

3. Marché – demandes et attentes des consommateurs

Ces fonctions constituent les exigences minimales nécessaires pour créer
un sous-sol habitable. Par contre, il est important de reconnaître que
c’est le degré de conformité qui ne fait pas l’unanimité au Canada. 
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Catégorisation proposée pour les
sous-sols
La recherche portant sur les directives touchant les sous-sols admet
que, bien qu’on ne soit pas parvenu à un consensus quant aux
exigences minimales des sous-sols qui répondent à toute la gamme
d’attentes des consommateurs, l’occasion se présentait de créer une
formule conforme aux nouveaux codes de performance. 

Au cours de l’élaboration de ces directives, on a découvert qu’il existe
au Canada des techniques régionales distinctes de construction des
sous-sols et d’attentes à leur égard. L’idéal consisterait certes à
reconnaître les différentes utilisations des sous-sols et les attentes à leur
égard en adoptant une catégorisation fondée sur l’usage escompté et
l’intensité, la durée et la fréquence des charges climatiques. 

Le tableau 2 propose une catégorisation des sous-sols qui traduit les
types de sous-sols qui se construisent actuellement au Canada. 

■ La catégorie A (types 1, 2 et 3) regroupe les sous-sols satisfaisant toutes
les fonctions de protection essentielles pour en faire une aire habitable.
Dans bien des marchés de l’habitation au Canada, les sous-sols de
catégorie A dominent, optimalisant l’utilisation du prix élevé des
terrains ou ajoutant à la valeur des petites maisons où le sous-sol
représente peut-être près de la moitié de l’aire de plancher habitable.

■ La catégorie B regroupe les sous-sols construits selon les techniques
traditionnelles dans de nombreuses régions du Canada, surtout
dans les zones présentant des sols s’asséchant bien, où le risque
d’infiltration d’eau se pose peu ou pas. 

■ La catégorie C regroupe les sous-sols jadis construits selon des
techniques de construction traditionnelles jusque dans les années 1970
et qui se construisent toujours dans certaines régions du pays où la
notion de sous-sol habitable n’est simplement pas commercialisable.

■ La catégorie D désigne les sous-sols qui font généralement appel à la
conception d’un ingérieur ou à des mesures particulières pour composer
avec les épisodes chroniques d’inondation ou de refoulement d’égouts.

■ La catégorie E désigne les sous-sols qui jouent strictement le rôle
de fondations n’assurant aucune séparation entre des milieux
différents. Ce sont généralement ceux qui s’utilisent pour le
pergélisol et également pour les logements saisonniers tels que
chalets construits sur pieux, pilotis ou dalle sur terre-plein. 

Si la catégorisation proposée était adoptée à l’échelle nationale, même
de façon informelle, les concepteurs et les constructeurs pourraient
correctement préciser les fonctions qu’ils entendent remplir et dans
quelle mesure par rapport aux conditions particulières de l’emplacement.
Une telle façon de faire pourrait promouvoir la spécification tout
indiquée de systèmes et de matériaux pour remplir les fonctions
requises, d’après l’usage escompté et les charges climatiques. Si les
sous-sols devaient être désignés selon leur catégorie, les acheteurs de
maisons connaîtraient l’objet et l’usage escompté du sous-sol de leur
maison. Pour les acheteurs de maisons neuves, la catégorisation leur
fournirait un choix éclairé d’options en matière de sous-sols.

La recherche consacrée aux directives de performance des sous-sols a
largement porté sur les sous-sols des catégories A-2 et A-3, puisqu’ils
représentent la majorité des sous-sols qui se construisent actuellement
pour les maisons neuves. Les consommateurs voudront peut-être avoir
la possibilité d’apporter de futures améliorations à leur sous-sol pour
en accroître l’habitabilité. C’est pourquoi faire fi de certaines fonctions
de protection lors de la conception des sous-sols n’est pas simplement
une question de jugement professionnel, mais aussi une importante
question de marketing. Il est donc recommandé d’au moins prendre en
considération toutes les fonctions au moment de concevoir les sous-sols.

PERFORMANCE CONSTRUCTION

■ support structural 

■ rétention du sol

■ protection contre le mouvement de la chaleur

■ protection contre les fuites d’air, y compris des gaz souterrains 

■ protection contre les émissions de surface

■ protection contre la condensation superficielle

■ protection contre la condensation interstitielle

■ protection contre le mouvement de l’humidité de l’intérieur jusque dans l’enveloppe

■ protection contre le mouvement de l’humidité de l’extérieur jusque dans l’enveloppe

■ protection contre l’eau de pluie, la fonte de la neige et les eaux souterraines

■ protection contre les eaux d’égout

■ maîtrise de la lumière, du soleil et des autres sources de rayonnement

■ protection contre le son

■ protection contre le feu

■ durabilité (assurer les fonctions indiquées ci-dessus sans entraîner de défaillance
prématurée au cours de la durée utile de l’enveloppe)

■ être économique

■ être constructible de façon opportune, à l’aide de main-d’œuvre et de
matériaux disponibles

■ être résistant aux rigueurs du processus de construction, y compris les
intempéries, le stockage sur les lieux et la manutention

■ tenir compte des services (électricité, plomberie, CVCA, etc.)

MARCHÉ

Ajoute à la valeur marchande en 

■ étant abordable

■ étant esthétique

■ créant une aire utilisable et habitable

■ offrant des revêtements de finition pratiques (plats, nettoyables et
protecteurs des articles d’ameublement et du contenu)

Tableau 1 – Fonctions de l’enveloppe du sous-sol
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Tableau 2 – Catégorisation proposée des sous-sols de bâtiments résidentiels

CATÉGORIE USAGE ESCOMPTÉ CRITÈRES DE SERVICE LIMITES/PROVISIONS

A-1 Logement séparé ■ Répond aux attentes des consommateurs en matière
de protection contre la chaleur, l’humidité, l’air et le
rayonnement

■ Accès/issue, protection contre le feu et le bruit, ainsi que
la fenestration répondent à toutes les exigences du Code

■ Système distinct de contrôle d’environnement

■ Confort hygrothermique comparable aux étages de
logements aménagés au-dessus du niveau du sol

■ Ne convient pas aux zones sujettes aux
inondations ou aux refoulements d’égouts

■ Le sous-sol peut être aménagé à l’aide de
matériaux sensibles à l’humidité ou à l’eau

■ Construction pratiquement sans défaut

■ Redondance des mesures de protection
essentielles assurée

A-2 Aire habitable (ex. : salle familiale,
bureau à domicile, etc.)

■ Répond aux attentes des consommateurs en
matière de protection contre la chaleur, l’humidité,
l’air et le rayonnement

■ Confort hygrothermique comparable aux étages de
logements aménagés au-dessus du niveau du sol

■ Ne convient pas aux zones sujettes aux
inondations ou aux refoulements d’égouts

■ Le sous-sol peut être aménagé à l’aide de
matériaux sensibles à l’humidité ou à l’eau

■ Construction pratiquement sans défaut

■ Redondance des mesures de protection
essentielles assurée

A-3 Aire presque habitable (parois sans
revêtement)

■ Répond à toutes les fonctions de l’enveloppe du
sous-sol, sauf au confort, sauf qu’il n’a pas de
revêtements de finition (ex. : sans revêtement de
sol ou moquette, sans peinture, etc.)

■ Construction pratiquement sans défaut

■ Redondance des mesures de protection
essentielles assurée

B Sous-sol transformable ou adaptable ■ Répond aux exigences minimales en matière de
protection contre la chaleur, l’humidité, l’air et le
rayonnement (ex. : aucune couche de drainage
murale spécifique)

■ Confort thermique pouvant être ramené au
même degré que celui des niveaux du logement
aménagés au-dessus du niveau du sol (ex. : mur
partiellement isolé)

■ Ne convient pas aux zones sujettes aux
inondations ou aux refoulements d’égouts

■ Tous les matériaux structuraux ou de
revêtement intérieur (s’il y en a) doivent
reprendre leurs caractéristiques originales
après avoir été mouillés ou s’être asséchés 

■ Pratiquement exempt de défauts en sols
s’asséchant bien où le drainage suffisant de
l’emplacement a été assuré

■ Autrement fréquence normale des défauts
prévisible

C Sous-sol ou cave transformable ou
adaptable, moyennant un supplément
appréciable 

■ Sous-sol non aménagé, sans mesure de
protection contre la chaleur, l’humidité, l’air ou le
rayonnement

■ Pratiquement exempt de défauts dans les
sols s’asséchant bien où le drainage
suffisant de l’emplacement a été assuré

■ Autrement fréquence normale des défauts
prévisible

D Sous-sol tenant lieu de logement dans
une zone sujette aux inondations ou
aux refoulements d’égouts

■ Critères de services des catégorie A-1,A-2 ou 
A-3, B ou C pouvant s’appliquer

■ Revêtements intérieurs de finition capables
de supporter des épisodes périodiques de
mouillage, d’assèchement, de nettoyage et
de désinfection

E Sous-sol ne tenant lieu que de
fondations

■ Facteur de sécurité acceptable pour une
performance structurale, y compris pour le
soulèvement dû au gel, adhérence due au gel, et
sols gonflants

■ Non censé être à l’intérieur de l’enveloppe du
bâtiment ni aucun revêtement de finition prévu

■ Le plancher séparant le sous-sol et l’aire
intérieur fait maintenant partie de
l’enveloppe du bâtiment et doit donc remplir
toutes les fonctions

■ Le matériel du sous-sol doit être coté pour
usage extérieur ou être situé dans une
enceinte bien conditionnée

Note : Les exigences minimales de santé et de sécurité sont présumées à l’égard de toutes les catégories de sous-sol susmentionnées. La catégorie E ne tient
compte que des exigences de structure et de sécurité.

Les mesures de protection essentielles désignent les matériaux ou ensembles de construction qui assurent la protection contre le mouvement de la chaleur,
de l’air et de l’humidité et garantissent ainsi une performance acceptable.



Orientations futures

La catégorisation proposée des sous-sols de bâtiments résidentiels s’inspire
de concepts empruntés à d’autres secteurs de l’industrie. À titre d’exemple,
de nombreux composants électriques sont certifiés et étiquetés selon
un système de classification quant à leur performance qui est dérivé
d’un processus d’élaboration des codes et normes. Un ensemble de
paramètres de performance vaste et complexe est intégré au système de
classification plus facilement compris et appliqué par les ingénieurs, les
rédacteurs de devis, les inspecteurs, les entrepreneurs et les consommateurs.

De pair avec l’évolution des codes de performance au Canada, la
catégorisation proposée assure une bonne correspondance, autorisant
des solutions de rechange qui peuvent tirer avantage de nouveaux
matériaux de construction et de techniques d’exécution. 

Entre-temps, la catégorisation proposée des sous-sols constituera un
outil de conception et de marketing utile, susceptible de contribuer à
amenuiser l’écart entre les attentes des consommateurs et les pratiques
des constructeurs d’habitations.

Lignes directrices sur la
performance des systèmes et des
matériaux d’enveloppe des sous-
sols : rapport final de recherche

Les stratégies d'isolation et de drainage des sous-sols évoluaient beaucoup
au début des années 1990. Des problèmes de condensation avaient été
découverts en présence d'un isolant pleine hauteur lors d'une étude
menée sur de nouveaux sous-sols à Winnipeg. Au Québec, les sols
pyriteux, ainsi qu'un hiver ayant enregistré des records de froid avaient
entraîné des défaillances dans certaines fondations. Le Régime de
garanties des logements neufs de l'Ontario étudiait des défaillances de
fondations survenues dans des maisons neuves. De nouveaux produits
d'isolation étaient disponibles, surtout pour l'extérieur. Enfin, la
modélisation informatique des sous-sols avait évolué et promettait
d'améliorer l'accessibilité à l'analyse thermique des options de sous-sols.
Le Conseil national de recherches (Institut de recherche en construction)
a lancé un projet de recherche sur les sous-sols, qui a été dirigé par un
important comité directeur de l’industrie, largement représentatif des
enjeux. Au terme de la recherche, un rapport complet faisant état de
lignes directrices touchant les sous-sols a été rédigé. Les lignes directrices
faciliteront la conception et la construction de sous-sols efficients qui
procureront une performance satisfaisante dans les climats froids du

Canada. Elles sont destinées aux décideurs techniques du secteur de la
construction d’habitations de même qu’aux fabricants de matériaux,
aux organismes responsables des programmes de garantie des maisons,
aux agents du bâtiment, de même qu’aux enseignants. Les intéressés
peuvent consulter le rapport complet à l’adresse suivante : 

http://irc.nrc-cnrc.gc.ca/pubs/rr/rr199/index_f.html

Le Point en recherche

Catégorisat ion se lon l ’usage pour la  concept ion et  la  construct ion des sous-sols  de bât iments rés ident ie ls

65
09

3

©2006, Société canadienne d'hypothèques et de logement
Imprimé au Canada
Réalisation : SCHL 29-11-06

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 à 

www.schl.ca

ou communiquez avec la

Société canadienne d'hypothèques et de logement

700, chemin de Montréal

Ottawa (Ontario)

K1A 0P7

Téléphone :    1 800 668-2642

Télécopieur :  1 800 245-9274

Recherche sur le logement à la SCHL

Aux termes de la partie IX de la Loi nationale sur l'habitation, 

le gouvernement du Canada verse des fonds à 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 feuillet documentaire fait partie d'une série visant à vous informer

sur la nature et la portée du programme de recherche de la SCHL.

Directeur de projet : Don Fugler

Directeur de projet de l’IRC - CNRC : Michael Swinton

Consultants pour le projet de recherche : Dr. Ted Kesik

Bien que ce produit d'information se fonde sur les connaissances actuelles des experts en habitation, il n'a pour but que d'offrir des
renseignements d'ordre général. Les lecteurs assument la responsabilité des mesures ou décisions prises sur la foi des renseignements contenus
dans le présent ouvrage. Il revient aux lecteurs de consulter les ressources documentaires pertinentes et les spécialistes du domaine concerné afin
de déterminer si, dans leur cas, les renseignements, les matériaux et les techniques sont sécuritaires et conviennent à leurs besoins. La Société
canadienne d'hypothèques et de logement se dégage de toute responsabilité relativement aux conséquences résultant de l'utilisation des
renseignements, des matériaux et des techniques contenus dans le présent ouvrage.


