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RESUME

Nous avons congu un logiciel en vue de faciliter la documentation des 
caracteristiques de conception et de construction des collectifs d'habitation. 
Ge logiciel contient aussi une liste de problemes relies a 1'enveioppe des 
batiments qui tient compte de leur emplacement et de leur gravite. II est 
incorpore dans la structure de Data Base IV et tourne sur micro-ordinateur 
compatible avec 1'IBM 286 dote d'une unite de disque dur disposant d'une 
memoire vive minimale de 640 K.

Pour faciliter 1'introduction des donnees, les fichiers portant sur la 
description des batiments et sur les problemes ont ete organises en une serie 
complete de menus. Ge format simplifie considerablement 1'introduction des 
donnees et permet aussi de les organiser et de les presenter de faqon 
homogene. Ge dernier aspect est essentiel si 1'on desire etudier les donnees 
de maniere methodique et etre en mesure de les resumer.

La programmation et 11etablissement d'une base de donnees permet d'etudier les 
divers rapports entre les details d'execution et les problemes de 
construction. Au niveau le plus simple, les batiments partageant une meme 
serie de caracteristiques et (ou) de problemes de construction peuvent etre 
denombres. Le logiciel permet aussi de connaitre 1'endroit et la gravite de 
ces problemes ainsi que des commentaires additionnels. A un niveau plus 
complexe, il est possible de formuler des comparaisons en vue de determiner 
quels batiments possedent certaines combinaisons de details d'execution ou de 
problemes ou bien' un amalgame de details et de problemes.

Les donnees ont ete recueillies a partir des dossiers des bureaux regionaux du 
Regime concernant la construction de logements en copropriete. Ces dossiers 
renferment des renseignements compiles par les conciliateurs au sujet des 
problemes ayant fait 1'objet de plaintes, lesquels on ete confirmes puis 
rectifies. Dans bien des cas, les couts de reparation ont aussi ete inscrits. 
Devant 1'impossibilite de nous procurer les plans et devis des batiments, nous 
avons du nous entendre avec le concepteur, 11 entrepreneur ou le conseil 
d'administration des logements en copropriete pour examiner les plans de
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maniere a obtenir la plupart des details de construction. Nous avons egalement 
visite environ le tiers des immeubles afin de verifier certains details 
d'execution et d'avoir une bonne vue d'ensemble de la qualite de la 
construction.

Nous avons etudie a fond les donnees et etabli des comparaisons qui nous ont 
permis de recueillir des renseignements tres utiles pour recommander des 
ameliorations tant a la conception qu'a la construction des collectifs 
d'habitation. L'achevement recent de la construction pouvait expliquer que 
certains dossiers etaient pratiquement vierges. Cependant, l'analyse des 
details de conception et de construction de ces batiments et d'autres 
plus ages au dossier plus garni, laisse presager 1'apparition vraisemblable de 
problemes.

f
La constatation la plus evidente et la plus importante de cette etude est que 
les plans et devis de 1'enveloppe des batiments se sont averes constamment 
incomplets. Malgre la deficience occasionnelle de certains precedes, 1'absence 
des renseignements requis, dont de nombreux details d'execution importants, 
constituait le cas le plus frequent. En fait, uh seul jeu de plans a pu etre 
considere comme complet, la plupart etant tout simplement qualifies 
d'insuffisants.

La majorite des batiments etudies avaient moins de deux ans. II n'est done pas 
surprenant de constater que la plupart des problemes releves avaient trait a 
1'infiltration de la pluie. Les dommages causes par les cycles de gel et de 
degel, la corrosion, 1'effritement entraine par 1'absence de joints de 
dilatation, 1'efflorescence et la condensation a 1'interieur des murs risquent 
de toute evidence de devenir plus frequents avec le temps. Cette conclusion 
est fondee sur les premiers signes de dommage observes et sur les details de 
conception. Meme si l'adoption de certaines mesures, comme poser des fenetres 
de pietre qualite, peut s'apparenter a tenter de realiser des economies 
substantielles, de nombreux details de conception comme la prescription 
des afrages de liaisonnement, des solins, de la largeur de cavite, des 
chantepleures, du mode de fixation aux poteaux, des bordures de balcon et de 
la continuite du pare-air et pare-vapeur ainsi que de 1'isolation thermique 
est plus une question de minutie que d'economic.
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Les connaissances touchant de nombreux aspects de la conception et du 
comportement de 1'enveloppe des batiments sont relativement bien definies 
depuis de nombreuses annees. Puisqu'il semble repandu de ne pas transposer ces 
connaissances dans la conception et 1'execution de 1'enveloppe des batiments, 
nous sommes amenes a conelure qu'il faudra entreprendre des demarches pour 
ameliorer radicalement cette situation. Nous recommandons aux concepteurs 
de recourir a des feuilles de controle ou a des fichiers de donnees 
informatises pour s'assurer qu'ils ont vraiment examine en detail et specifie 
les caracteristiques essentielles de la conception. Pour faciliter la 
redaction des devis et 1'execution, nous recommandons de rendre accessibles 
des details et des devis standards precis de telle sorte que les concepteurs 
puissent s'y conformer directement ou les adapter a des applications 
particulieres.

Cette etude nous en a suffisamment appris sur les problemes et les 
defaillances actuels des details de conception pour nous preoccuper 
serieusement du comportement a court et a long terme de nombreux logements en 
copropriete, de leur entretien et de leurs couts de remise en etat. En 
revanche, nous avons decouvert des logements en copropriete bien conqus et 
soigneusement construits, affichant un excellent comportement. En s'attardant 
aux details et en prevoyant un controle serre de la qualite, il est possible 
d'y arriver. C'est pourquoi nous recommandons au Regime et a la SCHL de 
poursuivre leurs efforts concertes a prodiguer des conseiIs sur les methodes 
appropriees de conception et de construction. II importe egalement de mettre 
en place des mecanismes permettant d'assurer un controle de la qualite 
adequat. On pourrait peut-etre y parvenir en confiant les inspections a des 
tiers et en s'assurant que la verification finale est independante de 
11 entrepreneur ou du conseil d'administration.

II appert que 1'information deja accessible ne soit pas encore utilisee par 
une large portion des membres de 1'Industrie de la construction. Par 
consequent, il importe de continuer a mettre sur pied des programmes qui 
aideront les concepteurs et les constructeurs a eriger des batiments 
satisfaisants. La formation pratique et la production de documents techniques 
accessibles et faciles a lire revetent encore beaucoup d'importance.
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1. INTRODUCTION

La frequence et 1'importance des reparations requises pour des immeubles en 
copropriete relativement neufs ont motive en quelque sorte la tenue d'une 
etude visant a determiner les principaux types de problemes et a essayer de 
les mettre en correlation avec les composants du batiment, les methodes de 
construction ou les techniques de conception correspondants. Peu importe si 
les couts de reparation sont pris en charge par 1'entrepreneur initial, le 
regime de garanties ou le proprietaire, chacun gagne a prendre les 
dispositions necessaires pour reduire au minimum 11 apparition des problemes et 
les frais qui en resultent. Afin de beneficier au maximum des mesures qui 
seront prises pour diminuer les reparations onereuses, il faut cerner les 
problemes les plus frequents, les plus couteux a corriger, ceux qui entrainent 
le deplacement d'occupants ou, a long terme, une diminution de la valeur de la 
propriete.

Dans le passe, les enquetes menees aupres des constructeurs, des concepteurs 
et des autorites en matiere de batiment pour connaitre a fond les types, la 
frequence et les causes des problemes des batiments se sont revelees 
relativement infructueuses. C'est pourquoi nous avons decide de confier cette 
tache a une equipe de chercheurs ayant des connaissances dans le domaine des 
structures et de 1'enveloppe des batiments et de 1'experience en evaluation de 
comportement. La proposition initiale consistait a utiliser les dossiers des 
logements en copropriete enregistres aupres du Regime de garanties des 
logements neufs de 1'Ontario comme sources de donnees pour les problemes qui 
avaient necessite des reparations a des batiments de construction recente. Ces 
dossiers repondaient tres bien a ce besoin, sauf qu'ils ne contenaient pas de 
donnees sur la conception et la construction des immeubles. Pour obtenir ces 
renseignements, il fallait se procurer les plans et devis du constructeur ou 
du concepteur. De plus, la visite du tiers environ des 52 batiments a 1'etude 
avait pour but de se faire une idee generale de la qualite de la construction 
et de recueillir des renseignements additionnels sur certaines 
caracteristiques comme la presence de mortier dans les joints de dilatation, 
l'ouverture des chantepleures sur la face du placage, les efflorescences, etc.



6

Iriitialement, 1'enquete devait porter sur 40 immeubles. Un dossier complet, 
comportant les details de conception et les problemes rencontres, a ete 
constitue pour 43 des 52 batiments. Nous avons constitue un epais dossier de 
details de conception pour quatre autres immeubles, mais ils sont trop recents 
pour presenter des problemes. Des dossiers de problemes ont ete passes en 
revue dans le cas de cinq batiments pour lesquels nous ne disposions d'aucunq 
donnee de conception.

* -
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2. ORGANISATION DE L"ETUDE
2.1 Organisation des donnees
2.1.1 Introduction
Au debut, nous avions prevu organiser 1'introduction des details de conception 
et des problemes des batiments a 1'aide d'un logiciel de calcul sur 
micro-ordinateur. II aurait done fallu concevoir un formulaire d'enquete 
suffisamment detaille pour permettre une collecte et une entree logiques de 
ces donnees. Or, a mesure que le travail preparatoire progressait, nous en 
sommes venus a la conclusion que, vu la longueur et la comp1exite des 
descriptions des details de construction et des problemes des batiments, il 
serait plus efficace d'utiliser le logiciel lui-meme plutot que le formulaire 
d'enquete proprement dit.

2.1.2 Format de la base de donnees avec logiciel de calcul 
Nous avons decide d'avoir recours a un logiciel de calcul a jour 
raisonnablement polyvalent qui serait convivial pour les utilisateurs 
potentiels de cette recherche. Nous avons choisi dBase IV, de la societe 
Ashton Tate. L1avantage de ce logiciel est qu'il ne demande pas de 
connaissances particulieres des ordinateurs ou de dBase pour y introduire des 
donnees ou les etudier. Pour cette raison et aussi pour que les donnees 
introduites par differentes personnes puissent etre compatibles, nous avons 
fait appel a des menus pour 1'entree des donnees. II s1agissait en fait d'une 
caracteristique essentielle pour parvenir a etablir des correlations entre les 
problemes et les details de construction.
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2.1.3 Organisation de la base de donnees avec logiciel de calcul
On trouve deux bases de donnees comme 11indiquent ci-dessous les articles 1 et
2.

1
2

3
4
5 
P 
X

Releve des problemes des batiments
Definir/Changer les details de construction
Definir/Changer les problemes
Definir/Changer la logique de recherche, 2
Definir/Changer les resultats de la recherche,
Effectuer la recherche
Extraire et classer; fin
Sortie

3

La premiere sert a lister les caracteristiques de conception et de 
construction du batiment. Elle presente un menu principal (illustre 
ci-dessous) qui permet d'introduire ou de modifier des aspects precis du 
batiment sans devoir rechercher une autre information.

1
2
3
4
5
6
7
8 
9 
0 
P 
X

Releve des problemes des batiments 
Modifier une inscription 

Emplacement
Conception et construction 
Mur exterieur 
Mur interieur 
Fond - maqonnerie 

. Fond - ossature d'acier 
Agrafes de liaisonnement 
Joints de dilatation 
Sous terre 
Toit
Problemes
Sortie

t
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Le premier de ces choix, ^Emplacement^, est le seul qui n'a pas son propre 
menu. II renseigne sur 1'endroit du batiment, 1'adresse, le nombre d'etages, 
la hauteur d'etage, etc. et peut servir a des recherches ou a des etudes de 
correlation ulterieures. Par exemple, les batiments dont le code postal 
commence par un L, par un L ou un K, ou par L8 et ainsi de suite, pourraient 
etre studies en vue d'etablir des combinaisons de caracteristiques et de 
problemes. Lorsqu'on choisit 1'un des articles compris entre 2 et 0 
inclusivement, une liste de descriptions pertinentes s'affiche a 1'ecran comme 
le montre 1'illustration ci-dessous de l'article 4 ^Mur interieur^. Chaque 
article de cette liste possede son propre menu, lequel apparait a la droite de 
1'ecran a mesure que 1'utilisateur deplace le curseur. L1illustration 
reproduit le menu de 1'article ^Fare-air^ qu'on retrouve dans la liste de 
gauche.

Mur interieur
Isolant (1).........
Endroit (1)........
Fixation (1).......
Isolant (2).........
Endroit (2)........
Fixation (2).......
Isolant (3)........
Endroit (3)........
Fixation (3).......
Pare-yapeur........

Endroit ...........
Continuite.........
Pare-vapeur........
Pare-air..... ......
Endroit .....
Continuite.....
Largeur de la cavite 
Finition interieure.

Rigide 1
Exterieur du support 2 
Adhesif liquids 3

4
5
6
7
8

Plaques de platre 
revetues d'aluminium 9 
Exterieur du support 
Non specifies

> Non specifie 
Non specifie 
Non specifie 
50 mm
Plaques de platre peintes

Pare-air
- Aucune information
- Sans objet
- Non specifie
- Autre (preciser)
- Plaques de platre peintes
- Plaques de platre revetues 
d'aluminium

- Crepi
- Produit de scellement 

liquids
- Membrane de caoutchouc

La signification des 4 premiers choix de ce menu est presentee a la 
Section C.2 de 1'Annexe C qui renferme les instructions d'utilisation du 
logiciel.

En choisissant P, 1'utilisateur est amene a la seconds base de donnees par 
1' entremise du menu initial suivant :
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Releve des problemes des batiments 
Problernes

1 - Ajouter un problems a la liste
2 - Lister/Modifier/Retrancher des problemes
3 - Imprimer des problemes
X - Sortie

En selectant le n° 1, on produit une liste des 19 problemes enumeres 
ci-dessous :

Releve des problemes des batiments 
Entrer un probleme
1
2

3
4
5
6
7
8
9
10 
11 
12
13
14
15
16
17
18

Humidite
Taches cote interieur 
Fissures
Effritement/Fragmentation
Deterioration du mortier
Composantes laches
Corrosion
Deplacement
Moisissure
Cloquage du revetement mural
Efflorescence
Courants d'air
Verre brise ou fissure
Bruit/Vibrations
Glaqons
Chaleur
Saturation de I’isolant 
Affaiblissement du revetement 
d'ossature
Garage de stationnement
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En en choisissant un, on obtient une llste de donnees pouvant etre utiles au 
problems en question. Pour chaque type d'information, un menu apparait pour 
offrir des choix d'entree. A titre d'exemple, nous avons choisi les problemes 
d'humidite. Le menu ^Type de problems^ apparait. La figure suivante illustre

Aucune information 
Non specifie 
Sans objet 
Autre (preciser) 
Condensation 
Infiltration de pluie 
Eaux de ruissellement 
Formation de flaques 
Inconnu

Commentaire : La condensation, 1' infiltration de pluie, les taches,
la deterioration des plaques de platre sont frequents a 1'etage 
superieur autour des lanterneaux.

2.1.4 Recherches en prevision d*etudes comparatives on de correlation 
La logique des divers types de recherche est abordee brievement a la section 
C.5. L'une des options suivantes doit etre choisie lorsque 1'article 3 du 
Relevs des problemes des batiments est selecte.

1 - Tons les details/Tous les problemes
2 - Tous les details/N'importe quel probleme
3 - N'importe quel detail/Tous les problemes
4 - N'importe quel detail/N'importe quel probleme

une entree typique.

Problemes d'humidite

Type de probleme. ......... Infiltration de pluie
Endroit du batiment.... . Quart du batiment, en haut
Exposition........... . Aucune information
Endroit de 1'humidite..... Plafond
Survient avec........... . La pluie
Periode de 1' annee.......  Avril a novembre
Gjcavite..... . . . ....... Grave
N de logements touches. 4 a 8
Causes possibles.........  Mauvaise conception
Probability........... . Moyenne (assez certain)

Commentaire
Fait

La.forme des resultats doit etre choisie a partir des articles suivants 
lorsque 1'article 4 du Releve des problemes des batiments est selecte.

1 - Nombre de cas positifs
2 Adresse des cas positifs
3 - Adresse des cas positifs et commentaires
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2.2 Explication des divers types de recherche
2.2.1 Conbinaisons simples
En utilisant tiniquement les donnees decrivant les batiments, il est possible 
de lister et (ou) de compter le nombre de batiments qui partagent une 
caracteristique comme un placage de brique ou un groupe de caracteristiques 
comme un placage de brique, un support a ossature d'acier et 1'absence de 
joints de dilatation. On peut aussi le faire pour un groupe de batiments qui 
presentent une caracteristique parmi une serie de caracteristiques comme 
1'absence de joints de dilatation, 1'absence de solin dans la cavite ou 
1'absence de chantepleures. Cette, possibilite est utile pour quantifier 
1'information selon, par example, les diverses formes de construction, les 
methodes de construction ou 1’endroit des batiments.

2.2.2 Combinaisons correspondantes
Dans le cas des batiments pour lesquels on recherche une serie de details 
d'execution precis, il est possible de trouver ceux qui presentent aussi des 
problemes particuliers. Ainsi, les batiments comportant un placage de brique, 
mais depourvus de joints de dilatation horizontaux, peuvent faire 1'objet 
d'une recherche en vue de determiner si leur placage presente des 
efflorescences. La recherche fournira les correspondances sur un nombre total 
de batiments conformes a la description (par exemple, 12 correspondances sur 
25). On peut egalement varier ce genre de recherche pour deceler les batiments 
qui possedent au moins un detail d'execution parmi un groupe donne et un 
probleme particulier, une serie de problemes ou un probleme parmi un groupe de 
problemes. Le listage des batiments et des problemes peut s'imprimer ou se 
visualiser a 1'ecran.

Ces recherches sont des plus utiles pour les etudes comparatives et de 
correlation. Pour les etudes comparatives, deux recherches pourraient etre 
faites afin d'obtenir de 1'information sur la frequence relative d'apparition 
d'un probleme, d'une serie de problemes ou d'un probleme parmi un groupe de 
problemes. On pourrait ainsi comparer des batiments d'Ottawa avec placage de 
brique presentant des problemes d'humidite avec des batiments du meme genre 
construits dans la region de Hamilton.
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2.2.3 Systeme de reperage des fichiers
L1existence meme d'un outil organisant les details de construction et de 
conception des bailments ainsi que leurs problernes de faqon logique pour 
chaque bailment est tres utile pour passer en revue des fichiers sur un 
bailment en particulier.

3. ANALYSE DES DONNEES A PARTIR DU RELEVE DES PROBLEMES DES 
BATIMENTS

3.1 Introduction
Une grande part de noire travail a consiste a mettre au point un systeme 
permettant de recueillir et d'etudier des donnees sur les details de 
construction et de conception et sur les problemes des batiments. D'importants 
efforts ont aussi ete consacres a la collecte et au listage de ces donnees.
Ces deux activites sont terminees et sont access.lbles gr&ce a la disquette 
ci-jointe. Par consequent, le rapport ecrit est a toute fin utile redondant. 
Neanmoins, outre 1'imprime precisant le mode d'utilisation du logiciel 
(egalement sur la disquette), une copie papier de la liste de programme est 
aussi incluse dans 1'Annexe A. Celle-ci sera pratique pour examiner certaines 
des options offertes et pourra servir de base pour des modifications futures 
ou des ajouts au programme.

Une grande variete de listages simples, d'etudes comparatives et de 
correlations ont ete executes. Sauf pour le simple comptage de la frequence,
1'extraction des donnees a d'autres niveaux engendre de gros fichiers. La 
meilleure faqon de prendre connaissance de ces fichiers est de les visualiser 
a 1'ecran de 1'ordinateur. Toutefois, pour illustrer quelques comparaisons et 
correlations, certains resultats ont ete reproduits a 1'Annexe B.

Certaines de ces etudes s'accompagnent de brefs commentaires.
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3.2 Repartition globale des probleraes par region
Le tableau qui suit constitue un resume des problemes observes dans trois 
regions de l'Ontario. La repartition totale des problemes est illustree a la 
Figure 1.

Resume des problemes par region

Probleme
Ottawa

Region
Toronto Hamilton

Humidite 7 23 6
Taches cote interieur 3 7 2
Fissures 3 12 4
Effritement 1 0 0
Deterioration du mortier 0 3 0
Composantes laches 0 3 1
Corrosion 3 2 3
Deplacement 2 1 0
Moisissure 0 1 0
Cloquage du revetement 0 0 0
Efflorescence 5 13 3
Courants d'air 2 11 0
Autres problemes 7 25 8
Nombre total de batiments
ayant presente des
problemes 8 28 8

3.3 Correlations specifiques entre les details d'1 execution et les problemes
3.3.1 Solins
Des 30 plans de batiment indiquant le detail de pose des solins, 14 specifient
que les solins doivent se prolonger au-dela de la face du mur, 12 les montrent
a egalite avec le mur et 4 precisent qu'ils doivent se terminer dans le mur.
Pour ce qui est de la correlation, les problemes d'humidite semblent moins 
frequents lorsque les solins sont poses correctement, selon chaque methode 
utilisee, comme le montrent a la Figure 2 les chiffres 9, 12 et 4 
respectivement. Cependant, 1'etude du type de probleme d'humidite est moins
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revelatrice, car certains des problemes d'humidite n'ont pu etre directement 
relies a la pose des solins. A la Figure 3, la photographie indique non 
seulement 1'absence de solin, mais aussi que les fondations se prolongent 
au-dela de la face du placage. Cette caracteristique, doubles de 1'absence de 
solin adequat, peut se traduire par des infiltrations. De plus, comrae le 
montre la Figure 4, il est peu probable que les problemes causes par 
1'ecoulement des eaux pluviales soient directement relies au type de solin ou 
de mur.

3.3.2 Placage de brique d'argile, problemes d'humidite et d'efflorescence 
La Figure 5 illustre la frequence des problemes d'humidite pour divers types 
de mur. Des 23 batiments recouverts d'un placage de brique d'argile, 22 
eprouvent des problemes d'humidite et 6 d'entre eux presentent aussi des 
efflorescences exterieures comme le montre la Figure 6. La frequence des 
problemes d'humidite et d'efflorescence par rapport a la largeur de la cavite 
est illustree a la Figure 7. Deux batiments sur les 11 presentant une cavite 
de 25 mm ou plus ont a la fois des problemes d'humidite et d'efflorescence et 
le reste concerne les batiments dont la cavite est inferieure a 25 mm ou non 
precisee. La largeur reelle des cavites est inconnue.

3.3.3 Placage de brique et problemes d'humidite selon le type de mur d'appui
Des 23 batiments avec placage de brique, 22 presentent des problemes 
d'humidite a savoir 7 batiments sur 7 dont les murs d'appui sont a ossature 
d'acier, 13 batiments sur 14 dont le support est constitue de blocs de beton
et 2 batiments sur 2 dont les murs d'appui sont a ossature de bois. Ces
rapports sont illustres a la Figure 5. Neanmoins, 1'examen du genre de
probleme d’humidite revele que, dans bien des cas, le probleme n'est pas relie 
au mur d'appui. Comme le montre la Figure 8 ou 1'on peut voir un solarium, les 
entrepreneurs commettent souvent 1'erreur de ne se fier qu'au calfeutrage pour 
assurer 1'etancheite a 1'eau et a 1'air.
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Figure 4 PHOTOGRAPHIE DE I.'EAU COUl^NT PU TOIT 
SUE LE PMCAGE DE BRIQUE
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Figure 6 F.xemple d'efflorescence grave
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Figure 8 Calfeutrage de la jonction solarium-mur exterieur
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3.3.4 Repartition des types de solin pour les placages de brique 
Pour les 23 cas, 11 ne sont pas specifies, 6 sont decrits comme 
^caoutchouteUx*, 2 sont du type cuivre double de papier, 3 sont en cuivre 
seulement et le dernier est en acier galvanise. Nous croyons que les solins 
uniquement en cuivre doivent aussi etre dotes d'un doublage quelconque.

3.3.5 Repartition des dimensions des cavites
Aucun des plans ne specifie une cavite de 50 mm ou plus. Cependant, 12 plans 
stipulent des largeurs variant entre 25 et 49 mm. Pour les autres murs, 2 
plans mentionnent des cavites inferieures a 25 mm, 5 n'en font pas mention et 
nous ne disposons d'aucune information pour 4 d'entre eux.

3.3.6 Joint de dilatation horizontal sous la corniere d'appui
Sur 21 batiments, 15 plans specifient Tin espace, 1 plan montre un joint rempli 
de mortier et un autre ne prevoit pas de joint tandis que les 4 autres n'en 
font pas etat. Ces chiffres sont illustres a la Figure 9. Dans plusieurs cas, 
nous avons constate que les espaces specifies sont inexistants, mais nous 
n'avons pas pu effectuer suffisamment de visites pour disposer d'un 
echantillonnage valable du point de vue statistique. II est egalement tres 
frequent de relever 1'absence de joints de dilatation verticaux. La Figure 10 
montre le seul joint vertical que nous avons pu trouyer.

3.3.7 Type de pare-air
Pour les 44 batiments, 23 plans ne precisent pas 1'emplacement du pare-air 
alors que 17 plans specifient des plaques de platre peintes. Trois plans 
indiquent un produit de scellement liquide et 1'isolant, et 1 plan mentionne 
une membrane ^caoutchoutee^. La frequence de ces specifications est illustree 
a la Figure 11. Dans le cas des plaques de platre peintes servant de pare-air, 
6 plans ne precisent pas de sceller le pare-air. L'absence de pare-air 
efficaces entrainant la condensation des fuites d'air humide constitue une 
importante cause d'efflorescence et d'effritement comme le montre la 
Figure 12.
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JOINT DE DILATATION HORIZONTAL
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Figure 9 FREQUENCE DE LA SPECIFICATION DES JOINTS DE DILATATION
IIORIZONTAUX POUR LE PLACAGE DE BRIQUE
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Figure 10 SEUL EXEMPLE DE JOINT DE DILATATION VERTICAL
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PARE-AIR
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Plaques de platre peintes

Membrane liquide

Membrane caoutchoutee

Figure 11 FREQUENCE DE SPECIFICATION DES TYPES DE PARE-AIR
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3.3.8 Scellememt du pare-air selon le type de mur d'appal
Sur 22 murs d'appul a ossature d'acler, 13 plans ne speciflent pas le 
scellement du pare-air. Quant aux murs d'appul en blocs de beton, 11 plans sur 
15 n'en font pas mention. Deux plans precisent 1'application d'un pare-air 
liquide combinee a I'emploi d'isolant rigide dans le cas des murs d’appul a 
ossature d'acler et un seul pour ce qui est des murs d'appul en blocs de 
beton. Cette repartition est illustree a la Figure 13.

3.4 Conclusion
Comme nous 1'avons mentionne au debut de cette section, 11 serait possible de 
comparer un grand nombre de combinaisons de details de construction et de 
problemes et de tenter d'etablir des correlations. Toutefois, il faudrait 
interpreter ces resultats en tenant compte des donnees contenant la 
description des problemes et les hypotheses concernant leurs causes probables.
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Figure 13 FREQUENCE DE LA METHODE DE SCELLEMENT SPECIFIES
POUR LES PARE-AIR SELON LE TYPE DE MUR D'APPUI
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4. OBSERVATIONS
4.1 Details de conception et de construction
Apres avoir passe en,revue 47 series de plans, il est clair que la grande 
majorite d'entre eux ne fournissent pas assez de details pour guider le 
constmeteur. Les concepteurs peuvent croire a tort qu'il suffit de se 
conformer aux normes et de respecter les regies de 1'art. Or, il n'existe pas, 
en particulier pour 1'enveloppe du batiment, de normes de construction 
appropriees, et les regies de 1'art sont vagues.

Dans quelques cas, nous avons mis la main sur des plans tres detailles. En 
plus d'une presentation sans reproche, la qualite dominante de ces plans est . 
le detail des specifications touchant les aspects crueiaux de la construction. 
Nous nous sommes deplaces specialement pour aller visiter les batiments 
decrits par ces plans. Il est interessant de noter. que la qualite de 
construction et 1'aspect exterieur de ces immeubles correspondaient a la 
qualite des plans. De fait, les dossiers du Regime concernant ces batiments 
etaient pratiquement vierges.

4.2 Inspection
Les concepteurs n'ont pas pu nous fournir de details complets sur les 
inspections, mais d'apres les renseignements disponibles, il semble que 
celles-ci sont peu frequentes et qu'elles ne soient pas d'une grande utilite 
comme outil de controle de la qualite. Les autorites locales en matiere de 
batiment indiquent qu'elles ne disposent pas des ressources financieres et 
humaines necessaires a 1'examen detaille des plans et a 11 inspection complete 
des chantiers permettant de verifier les caracteristiques de 1'enveloppe qui 
ont trait a la science, du batiment. Quoiqu'elles fassent ressortir les lacunes 
les plus flagrantes, elles portent leur attention avant tout sur la fiabilite 
de 1'ossature et la securite-incendie. Par consequent, puisqu'il est peu 
probable que des deniers publics supplementaires soient consacres a ce 
secteur, il ne nous semble pas realiste de compter sur les inspecteurs pour 
veiller a ce que la conception des batiments reduise au minimum l'infiltration 
de la pluie et la condensation dissimulee.
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Nous avons tent© d'etablir une correlation entre un changement de la frequence 
des problemes et 1'elaboration des dispositions du Bulletin 19 du Regime. 
Malheureusement, la mise en application de ce processus d'examen des 
constructions semble etre trop recent© pour que ses effets soient manifestos. 
Nous avons toutefois pu observer que les rapports de verification finale ont 
permis de mieux deceler les problemes.

Lorsque des verifications techniques sont commandoes par le conseil 
d'administration d'un immeuble en copropriete, on ne sera pas surpris 
d'apprendre que ces verifications sont les plus aptes a deceler les problemes 
de fagon tres precise et tres detaillee. II y a lieu de croire qu'une 
verification payee par 1'entrepreneur puisse etre moins rigoureuse. Nous avons 
pu le constater en comparant les rapports rediges par les deux parties 
interessees. L'elaboration de principes d'inspection et d'examen par des 
firmes competentes ne relevant ni de 1'entrepreneur ni du conseil 
d'administration pourrait s'averer utile pour eviter toute omission ou 
exageration en ce qui concern© les problemes de construction.

4.3 Qualite de la construction
Bien que des plans et devis inadequats puissent etre a 11 origin© de certains 
problemes de qualite de construction, d'autres caracteristiques comme 
1'enlignement, la finition et meme 1'execution des plans dependent de la 
competence de 1'entrepreneur. La reussite dans le secteur de la construction 
de maisons n'est pas un gage de succes pour la construction de tours 
d'habitation. II faudrait sans doute envisager des taux de garantie differents 
selon 1'experience et les antecedents des constructeurs. Un autre moyen 
d'assurer une meilleure qualite serait de confier les inspections a des tiers 
de divers niveaux. Ces inspections seraient payees par 1'entrepreneur, mais 
administrees ailleurs.
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5. CONCLUSIONS
1. Le logiciel de calcul qui a ete mis au point dans le cadre de cette 

recherche s'est avere tres efficace pour organiser de maniere coherente 
la document ation recueillie sur les details et les problemesde 
construction. Ce logiciel constitue aussi un outil efficace pour observer 
les tendances dans le secteur du batiment et pour determiner les
probiernes qui se reproduisent regulierement. II est egalement facile de 
proceder a des etudes comparatives et de correlation. Ce travail initial 
pourra vraisemblablement servir de base a d'autres etudes et, comme nous 
le proposons a la section 6, etre developpe davantage pour les besoins du 
Regime et de la SCHL.

2. , En general, la qualite des details d'execution, surtout en ce qui
concerne les composants de 11enveloppe du batiment, n'est pas 
satisfaisante.

3. La qualite et la frequence des inspections, en particulier pour les 
elements de 11enveloppe, sont generalement insatisfaisantes.

4. Actuellement, les dossiers se limitent aux problemes qui se sont 
manifestos pendant la periode de la garantie. L'observation des problemes 
actuels et 1'examen des lacunes de la conception laissent presager
d'autres problemes qui, dans de nombreux cas, seront tres graves. Ainsi, 
les problemes causes par 1'absence de joints de dilatation sous les 
cornieres d'appui ne seront probablement pas apparents apres un an ou 
deux. Par ailleurs, on a deja constate des problemes de fissuration, 
d'effritement et meme de defalliance des panneaux de placage 10 a 15 ans 
apres la construction.

5. La corrosion, la decomposition, la moisissure et bien d'autres sortes de 
deterioration se manifestent a long terme. Tres souvent, le seul fait de 
relever des infiltrations autour des fenetres ne suffit pas a mesurer la 
progression de cette deterioration. Dans d'autres cas, la deterioration 
peut n' etre perque qu'a un stade tres avarice.
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6. Heme si les garages de stationnement ne devaient pas entrer dans le cadre 
de cette etude, leur presence tres frequente dans les dossiers de 
problemes du Regime nous a incites a prevoir une section distinct© dans 
notre logiciel afin de pouvoir inclure cette information. Des erreurs
flagrantes de conception et de construction sont encore monnaie courante.

7. L1absence de details suffisants dans la plupart des dessins revele un 
important besoin d'amelioration dans ce domain©. Par exemple, il faut non 
seulement indiquer 1'emplacement des joints de dilatation, mais aussi 
expliquer comment les mettre en oeuvre. La meme situation s'applique a la 
continuite des pare-air et des ecrans pare-pluie aux ouvertures et aux 
intersections avec d'autres elements du batiment.

8. Aussi perfectionnee soit-elle, la programmation servant a la
document ation des problemes souffre, jusqu’a un certain point, du manque 
de descriptions detaillees des problemes anterieurs. C’est pourquoi les 
conclusions des etudes comparatives et de correlation sont necessairement 
d'ordre general. En outre, puisque certaines comparaisons ne sont pas 
ftables du point de vue statistique, leur diffusion pourrait mener a des 
conclusions non verifiables. A court terme, les problemes d'humidite sont 
de loin les plus courants. Les donnees ne revelent pas de difference 
claire entre la frequence des problemes pour des murs d'appui a ossature 
d'acier ou en blocs de beton en considerant les problemes precis. Ainsi, 
les infiltrations autour des fenetres ne changent pas selon le type de 
mur servant d'appui au placage de brique. De meme, la specification d'un 
joint de dilatation sous la corniere d'appui n'est pas modifiee par le 
type de mur d'appui.

Apres les problemes d'humidite, 1'efflorescence, la fissuration et les 
courants d'air sont les plus frequents problemes. Pour les problemes qui 
ne peuvent probablement etre remarques qu'apres plusieurs annees, comme 
1'effritement, les dossiers confirment cette supposition.
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6. RECOMMANDATIONS
1. II importe que les concepteurs puissent produire des plans et devis 

complets et detailles. Pour realiser cet objectif, nous recommandons que 
les concepteurs soient tenus d1introduire les donnees de conception et de 
construction dans le logiciel prepare dans le cadre de la presente etude. 
Ces donnees constitueraient un fichier facilement accessible qui 
permettrait au Regime de garanties des logements neufs de 1'Ontario de
savoir exactement ce qui a ete construit et qui faciliterait la recherche 
sur les tendances du batiment ainsi que d'eventualles etudes de 
comparaison et de correlation portant sur les problemes.

2. II est dans 1'interet du Regime et de la SCHL de conserver des dossiers 
bien documentes sur les problemes signales de sorte que les plus 
dommageables et les plus couteux soient connus. Cette information 
contribuera a planifier 1'utilisation de la main-d'oeuvre et
1'affectation des budgets visant a ameliorer la qualite des constructions 
residentielles. Par consequent, nous recommandons que le personnel du 
Regime et de la SCHL introduise et mette a jour les donnees touchant les 
problemes observes sur des batiments relevant de leur competence en ayant 
recours a cette partle de la base de donnees avec logiciel de calcul. Non 
seulement cette information sera-t-elle utile a des fins generales, mais 
elle servira egalement de systeme de reperage pratique permettant de 
suivre les progres d'un b&timent pour les besoins des reunions de 
conciliation et autres genres de discussion.

3. Si le Regime et la SCHL acceptent la recommandation precedente, nous 
suggerons que des fonds additionnels soient consacres a la consolidation 
et a 11 expansion de la partie du logiciel qui porte sur les donnees de 
problemes. A cet egard, nous proposons une definition plus precise des 
problemes. Par exemple, 1'actuel fichier contenant les problemes
d'humidite pourrait etre subdivise en 4 ou 5 types differents. De plus, 
il serait utile de pouvoir mener des recherches de comparaison et de 
correlation des problemes qui seraient plus approfondies, un peu a la 
maniere de la section du logiciel qui traite des details de conception et 
de construction. De cette fa<jon, la gravite et 1' endroit precis de 
1'infiltration d'eau de pluie pourraient etre examines par rapport aux 
details de construction ou a d'autres problemes*.
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4. Une autre caracteristique utile dans un fichier de batiment serait la 
creation d'un systeme de signalisation avec drapeau qui perraettrait
d'indiquer les problemes a corriger, de sorte que le suivi serait fait en 
temps opportun. Les correctifs apportes seraient inscrits et le ^drapeau5* 
signalant le probleme serait alors retire. Ce systeme de classement 
electronique aiderait le personnel a passer en revue ses dossiers et, en 
cas de maladie ou de demission, il serait plus facile pour les 
remplaqants de prendre ce travail en charge. Les fichiers servant au 
reperage des couts et des paiements seraient aussi utiles.

5. II est essentiel d'elaborer des programmes en vue d'aider les concepteurs 
a acquerir les connaissances necessaires a la realisation de plans 
satisfaisants. Nous recommandons le maintien de la formation pratique et 
de la production de renseignements techniques accessibles et faciles a 
lire. Bien des concepteurs beneficieraient egalement d’un outil 
lllustrant les techniques d'execution conformes aux regies de 1'art dans 
un format qui pourrait etre copie ou modifie.

6. La mise en application des dispositions du Bulletin 19 intitulees ^Design 
and Site Review Reporting* semble etre une bonne idee. Cependant, il 
faudra les faire respecter rigoureusement si 1'on veut qu'elles portent 
fruit. On confererait davantage de credibilite a ce programme si 1'on
s'assurait que les inspections seraient independantes de 1'entrepreneur. 
Nous recommandons d'envlsager cette possibilite.

7. Il faudra concilier les normes de construction et de conception
auxquelles font reference la Partie 4 du Code national du batiment du 
Canada et du code du batiment de 1'Ontario avec les prescriptions de la 
Partie 5 des memes codes pour que 1'on tienne compte des exigences 
concernant la tenue en service de 1'enveloppe des batiments. Les travaux 
actuels du comite technique de la CSA au sujet de la norme A371 ^Mise en 
oeuvre de la macjonnerie pour les batiments*, lesquels cherchent a offrir 
ce type d'orientation, devraient servir d'example aux autres comites qui 
traitent de 1'utilisation d'autres composantes de 11enveloppe des 
batiments comme les murs et la couverture. En consequence, nous 
recommandons au Regime et a la SCHL d1encourager ces initiatives et d'y 
participer. *
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8. Meme si 1'etude des problemes des garages de stationnement ne faisait pas 
partie de cette recherche, leur apparition tres frequente tres tot apres 
la construction des batiments indique clairement que de nombreux 
constructeurs et concepteurs responsables de ce genre d'immeuble ne 
respectent pas les regies de 1'art. C'est pourquoi nous recommandons de 
continuer a transmettre 11 information existante a ceux qui en ont besoln 
et de faire respecter les exigences en matiere de conception et de 
construction afin de reduire au minimum 11 apparition de ces problemes.

9. Le logiciel de documentation des details de conception et des problemes 
releves peut etre utilise par les proprietaires de batiments comme les 
autorites provinciales en matiere de logement. Dans la plupart des cas, 
ces autorites continuent pendant de nombreuses annees de controler le 
comportement de leurs proprietes de meme que les couts d'entretien et de 
reparation. La disponibilite de ces donnees additionnelles pendant une 
longue periode serait tres utile pour reperer d'autres problemes 
importants, surtout ceux qui ne deviennent apparents qu'au bout d'un 
certain temps. Nous recommandons que d'autres proprietaires immobiliers 
des secteurs public et prive soient invites a participer a la 
documentation de ces problemes. Les resultats obtenus devraient aussi 
etre transmis a ces organismes.

10. La SCHL et le Regime doivent contribuer a la reparation des dommages et a 
la rectification des problemes existants. Nous recommandons qu'ils 
elaborent des directives et des mesures correctives afin de reallser cet 
objectif. Ils prendront soin d'y inclure les reparations et 1'entretien 
normaux.

11. A 1'heure actuelle, les problemes les plus flagrants dans les tours
d'habitation sont 1'infiltration des eaux pluviales et la condensation de 
I'humidite dans les murs. Bien qu'on dispose d'une quantite considerable 
de renseignements sur les me-thodes de construction et de conception tout 
indiquees,. il est evident que les efforts visant a transferer
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efficacement la technologies devront etre maintenus. Nous recommandons au 
Regime et a la SCHh de continuer a accorder une grande importance a la 
creation d'outils d*information pour atteindre ceux qui ne respectent pas 
les regies de 1'art. Des initiatives de cooperation avec les 
organisations professionnelles et de corps de metier pourraient 
constituer une amorce de solution.


