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Réévaluation de bâtiments résidentiels en maçonnerie 
massive isolés

INTRODUCTION
Les anciens bâtiments en maçonnerie massive (brique ou pierre), 
particulièrement les bâtiments commerciaux et industriels situés 
dans des centres urbains, peuvent présenter des possibilités 
intéressantes de réaménagement en immeubles résidentiels. 
Cependant, les bâtiments en maçonnerie étaient habituellement 
construits avec peu ou pas d’isolation, ce qui est désavantageux  
du point de vue du confort thermique et de l’efficacité énergétique. 
Bien que l’isolation par l’intérieur des murs en maçonnerie massive 
puisse régler ces problèmes tout en préservant le caractère 
patrimonial, certaines préoccupations ont été soulevées quant aux 
risques accrus de dommages causés par la moisissure et des cycles  
de gel et de dégel. C’est pourquoi on pourrait vouloir éviter  
ou maintenir au minimum l’amélioration de l’isolation d’anciens 
bâtiments en maçonnerie convertis à des fins résidentielles,  
ce qui a des conséquences sur le confort et l’efficacité énergétique.  

Bien que les concepteurs et les promoteurs aient été, avec raison, 
prudents à propos de l’ajout d’isolation à l’intérieur des murs 
extérieurs de bâtiments en maçonnerie massive, on trouve  
des exemples où cela a été fait, ce qui offre des occasions 
d’apprentissage. Mieux encore, certains bâtiments en maçonnerie 
massive qui ont été isolés par l’intérieur ont été auparavant 
inspectés et évalués; ce qui offre l’occasion de les visiter à nouveau  
afin de déterminer leur rendement se maintient ou pas.

APERÇU DU PROJET
Dans le cadre de ce projet, la Société canadienne d’hypothèques et 
de logement a commandé un examen de la performance en service 
des bâtiments en maçonnerie massive rénovés en les isolant par 
l’intérieur. Les évaluations se fondaient sur des entrevues avec les 
propriétaires ou les gestionnaires des immeubles, des examens 
intérieurs des murs extérieurs et des inspections visuelles de 
l’extérieur des façades. Deux groupes d’immeubles ont fait partie 
de cette étude; les deux groupes ont été construits entre 1861 et 
1946 et rénovés avant (ou pendant) 2003. Le premier groupe 
d’immeubles a été évalué à deux reprises – une première fois en 
20031 et ensuite en 2015. Les deux évaluations ont été comparées 
afin d’analyser les effets de l’ajout d’isolant sur l’état des murs en 
maçonnerie au fil du temps. Le deuxième groupe a été évalué une 
seule fois en 2015, même si certaines observations antérieures aux 
années 2000 avaient été documentées.

PRINCIPALES CONSTATATIONS
Les études de cas portaient sur une variété d’immeubles en 
maçonnerie faits de brique massive d’argile rouge, de la pierre 
calcaire et d’éléments structuraux en bois et en acier. Les murs 
extérieurs étaient isolés de l’intérieur avec une mousse de 
polyuréthane et, dans un cas, avec de l’isolant en matelas. 
L’évaluation intérieure, le cas échéant, a indiqué que les  
murs étaient généralement en bonne condition, avec certains  
cas affichant quelques défauts autour de fenêtres et dans les 
escaliers. Les résultats de l’évaluation extérieure de l’état général  
des façades variaient de très bons à acceptables, avec une 
exception dont la façade était en mauvais état. 

Dans le cas où l’état général de la façade était très bon, on a  
pu observer une certaine dégradation, comme la présence 
d’efflorescence, de fissures dans les joints de mortier et des pierres 
fissurées. Ces défauts pourraient être attribués à des décisions 
conceptuelles prises pendant la rénovation, par exemple 
l’emplacement des descentes pluviales et des conduits de sortie,  
des défectuosités de la membrane d’étanchéité et la dimension  
des joints de mortier. 

Les cas où l’état général de la façade était bon comportaient  
des défauts semblables, ainsi que des joints ouverts et des pierres  
et des briques effritées. La plupart de ces signes de détérioration 
pourraient être liés à l’âge et au un manque d’entretien.

Les cas où l’état général était acceptable comportaient tous les signes 
de détérioration mentionnés ci-dessus, en plus de fissures verticales 
et diagonales, de la moisissure, de la maçonnerie lâche, des appuis de 
fenêtre fissurés et brisés et de la corrosion des éléments structuraux 
en acier. Certains des signes de détérioration ont été observés avant 
la rénovation; dans certains cas, la taille et la fréquence des 
détériorations s’étaient accrues depuis l’évaluation précédente.

L’étude de cas présentant une mauvaise performance pourrait être 
le résultat d’un environnement intérieur non contrôlé (par exemple, 
l’humidité), de briques de mauvaise qualité ou d’une gestion déficiente 
de l’eau par les composants des murs extérieurs, ce qui exigerait 
donc une enquête plus approfondie pour déterminer les causes  
de la détérioration.
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CONSÉQUENCES POUR LE SECTEUR  
DE L’HABITATION
Les résultats de cette étude semblent suggérer que l’ajout 
d’isolation intérieure à des murs en maçonnerie massifs n’aboutira 
pas nécessairement à l’accumulation d’humidité dans les murs  
et à une détérioration subséquente causée par des dommages 
provenant de l’humidité et des cycles de gel et de dégel.  
Ils contribuent à établir la preuve que d’anciens bâtiments  
en maçonnerie massive peuvent être convertis en immeubles 
résidentiels qui offrent un environnement intérieur confortable  
et des coûts d’énergie abordables tout en préservant le caractère 
patrimonial des bâtiments. Toutefois, les observations indiquent 
également l’importance de détails appropriés, du contrôle des 
sources d’humidité intérieures et extérieures et d’un entretien 
continu. Bien que les résultats aident à relever l’un des défis associés  
à la conversion d’anciens bâtiments à des fins résidentielles, une 
conception rigoureuse, un contrôle et une évaluation périodiques 
et des réparations sont essentiels à la performance à long terme 
des bâtiments en maçonnerie rénovés.

POUR EN SAVOIR PLUS
Rapport complet – Réévaluation des façades extérieures d’immeubles 
résidentiels en maçonnerie massive isolés par l’intérieur  
(https://eppdscrmssa01.blob.core.windows.net/cmhcprodcontainer/
sf/project/archive/research_3/retrofitting_solid_masonry.pdf)
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Consultant : 
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Faits saillants
Le mortier et la maçonnerie sont résistants aux températures 
inférieures au point de congélation; cependant, la diffusion de 
la vapeur et la condensation causée par l’humidité dans les 
pores de la maçonnerie et les joints de mortier pourraient 
compromettre la durabilité des murs de maçonnerie aux 
cycles de gel et de dégel.

Les autres facteurs de risque sont les suivants : absorptivité 
des briques à l’eau, structure et taille des pores, capacité 
de la gestion de l’eau des façades, ampleur et direction des 
gradients de la pression d’air différentielle de l’immeuble  
et conditions intérieures dans le bâtiment. 

Les risques liés à plus grande accumulation d’humidité  
dans les murs en raison de l’ajout d’isolation peuvent être 
minimisés en : 

 • limitant l’infiltration d’eau dans les murs; 

 • maintenant un faible taux d’humidité relative à l’intérieur;

 • réduisant la pénétration de l’humidité intérieure  
dans les murs;

 • ayant un pare-air continu sur toute l’enveloppe  
du bâtiment; 

 • maintenant une pression d’air relativement neutre  
sur toute l’enveloppe du bâtiment.

Les résultats des réévaluations des immeubles donnent  
à penser que :

 • l’amélioration de l’isolation intérieure ne semble pas  
avoir accéléré la détérioration ou compromis la durabilité 
des bâtiments en maçonnerie;

 • grâce à un contrôle régulier et à des réparations et un 
entretien adéquats, les bâtiments en maçonnerie isolés, 
peuvent continuer d’offrir une assez bonne performance 
au cours des prochaines années;

 • la performance des murs en maçonnerie extérieurs 
isolés par l’intérieur dépend de la qualité du processus 
de rénovation plutôt que du type d’isolation; cependant, 
la mousse isolante appliquée par projection est souvent 
choisie, ce qui pourrait être associé à sa capacité de 
remplir les vides entre l’isolant et le mur en maçonnerie.
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