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une etude
du comportement effectif
des batiments d'habitation

Qu'arrive-t-il aux nombreux materiaux et parties constitutives d'une maison pendant

leur longue periode de service, quand la maison n'est plus neuve? Quels materiaux

faut-il ravaler ou renouveler pendant la duree de la maison? QueUes parties faut-il

reparer ou remplacer? Quel est Ie coOt de cet entretien? L'etude relatee ici a ete

effectuee par la Division des Recherches sur Ie Batiment du Conseil National de

Recherche du Canada, pour essayer de foumir a ces questions des reponses basees

sur I'experience des maisons canadiennes. Cet article est un condense du rapport

qu'a fait de cette etude M. A. C. VEALE, de la Division des Recherches sur Ie Bati­

ment. Les projets d'habitations realises dans I'Ontario, a titre federal ou provincial,

ont foumi a la Division des Recherches sur Ie Batiment, du Conseil National de

Recherche du Canada, I'occasion d'obtenir des renseignements sur Ie comporte­

ment effectif des maisons canadiennes.

Les projets ｾ ｴ ｵ ､ ｩ ｾ ｳ ont ｾ ｴ ｾ choisis car
ils comportent plusieun grands groupes
de maisons de construction typique a
charpente en bois, toutes environ du ml!me
age (dix ans), ｧ ｾ ｲ ｾ ･ ｳ collectivement, et
｣ ｯ ｭ ｭ ｯ ､ ｾ ｭ ･ ｮ ｴ ｳ ｩ ｴ ｵ ｾ ･ ｳ dans I'Ontario.

De plus, les ｡ｵｴｯｲｩｴｾｳ de controle
ｳ Ｇ ｩ ｮ ｴ ｾ ｲ ･ ｳ ｳ ･ ｮ ｴ de pres a I'entretien de ces
maisons et ont offert leur entiere ｣ ｯ ｯ ｰ ｾ ｲ ｡ ﾭ

tion et I'acces a tous leurs dossiers.

On a ･ｸ｡ｭｩｮｾ environ 2 500 maisons
ｲ ･ ｰ ｲ ｾ ｳ ･ ｮ ｴ ｡ ｮ ｴ 28 projets dans 13
communes de 1'0ntario, mais on en a
retenu environ 1 500, ｲ ･ ｰ ｲ ｾ ｳ ･ ｮ ｴ ｡ ｮ ｴ vingt
projets dans douze zones, pour former un
ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ de base que I'on a ､ｾｮｯｭｭｾ

« Groupe A ll. Les 1 000 autres maisons
ｮ Ｇ ｾ ｴ ｡ ｮ ｴ pas directement comparables ant
ｾ ｴ ｾ exclues de ｉ Ｇ ｾ ｴ ｵ ､ ･ Ｎ

Les 1 500 maisons du groupe A ont
｣ ｯ ｮ ｳ ｴ ｩ ｴ ｵ ｾ un excellent ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ pour

plusieurs raisons. Elles sont toutes ｳ ｩ ｴ ｵ ｾ ･ ｳ

dans Ie Sud de l'Ontario, ce qui fait que
les cOl"ditions climatiques sont similaires
pour tout ｉ Ｇ ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ Ｎ Les maisons ant
toute.> environ dix ans d'age (ae six a
douze ans) ; elles sont donc assez ｲｾ｣･ｮｴ･ｳ

pour l!tre comparables a la grande
quantite d'habitations canadiennes
d'apres-guerre et assez anciennes pour
que leurs ､ ｾ ｦ ｡ ｵ ｴ ｳ soient apparents. Elies
sont toutes de construction et de ｭ ｡ ｴ ｾ ﾷ ﾭ

riaux fondamentalement similaires et
typiques. Enfin les ｭｾｴｨｯ｣ｩ･ｳ de gestion et
les normes d'entretien sont similaires pour
toutes les maisons de ｉ Ｇ ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ Ｎ La
seule ､ ｩ ｦ ｦ ｾ ｲ ･ ｮ ｣ ･ apparente et significative
entre les maisons de ｉ Ｇ ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ et les
maisons canadiennes typiques ｲ ｾ ｳ ｩ ､ ･

dans les conditions d'occupation. Les
maisons formant ｉ Ｇ ｾ ｣ ｨ ｡ ｮ ｴ ｩ ｬ ｬ ｯ ｮ sont ｬ ｯ ｵ ｾ ･ ｳ
plutot ｱ ｵ Ｇ ｨ ｡ ｢ ｩ ｴ ｾ ･ ｳ par un ｰ ｲ ｯ ｰ ｲ ｩ ｾ ｴ ｡ ｩ ｲ ･ et
leurs locataires ont des revenus ｩ ｮ ｦ ｾ ｲ ｩ ･ ｵ ｲ ｳ

a la moyenne et des families plus nom­
breuses que la moyenne.

La ｓｯ｣ｩｾｴｾ Centrale d'Hypotheques et
de Logement a ｾｴｾ ｣ｨ｡ｲｧｾ･ du projet et
de la construction de toutes ces maisons.
Comme beaucoup ont ｾ ｴ ｾ construites en
une courte ｰ ｾ ｲ ｩ ｯ ､ ･ Ｌ il y a environ dix ans,
bien des projets sont presque identiques.
lis ont ete influences par de nombreux
facteurs, outre Ie ､ｾｳｩｲ fondamental de
maintenir des coOts peu ･ ｬ ･ ｶ ｾ ｳ Ｎ Le fait
que les projets puissent, a I'heure actuelle,
grace a un recul de dix ans, apparaitre
« imparfaits II a certains points de vue, ne
saurait constituer une critique ou une
condamnation des prbjeteurs originels,
car les circonstances, les conditions et la
connaissance ont toutes change depuis.
Les commentaires, sur des defauts ou des
problemes constates, ne figurent dans
cet article qu'a titre de renseignements
utiles sur Ie comportement des maisons.

Ces maisons, une fois construites, ont
ｾ ｴ ｾ gerees et entretenues par les ｡ ｵ ｴ ｯ ｲ ｩ ｴ ｾ ｳ

locales du logement, ｲ ･ ｰ ｲ ｾ ｳ ･ ｮ ｴ ･ ･ ｳ par un
gerant ｲ ｾ ｭ ｵ ｮ ･ ｲ ｾ a temps partiel ou
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Figure 1

Prescott. Ontario. Canada-Victor Road

Figure 2

Brockville, Ontario-Brighton Crescent
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complet. qui peut eire ou non un membre
de ces eutorites. Bien des details sur Ie
comportement de ces maisons ont ete
obtenus par des discussions avec ces
gerants.

Le projet type d'habitations de I'echan­
tillon de base (groupe A) comporte
presque entierement des maisons unifa­
miliales, d'une hauteur d'etage et demi,
a charpente en bois, disposees suivant Ie
dessin normal des rues de banlieue. Les
types de maisons, enumeres en gros par
ordre de frequence decroissante, sont le5
suivants :

a) Maisons arez-de-chaussee sureleve,
(une hauteur d'etage et demi) sans
mansardes;

b) Maisons a rez-de-chaussee sure­
leve, avec deux petites fenetres mansar­
dees sur un seul cote,

c) Maisons a rez-de-chaussee sure­
leve, avec une grande mansarde,

d) Pavilions avec deux ou trois
chambres a coucher), et

e) Maisons a deux niveaux (avec
generalement quatre chambres a cou­
cher).

Beaucoup de maisons ont, a leur partie
inferieure un revetement ma(,:onne. Parmi
les autres materiaux de finition exterieure,
on trouve des placages de bois en lames
horizontales, peints en blanc ou en
couleurs pastel, de grands bardeaux de
cadre, des bardeaux d'amiante-ciment et
des placages verticaux de bois (en general
seulement sur des pignons).

Bien des details sont repetes dans
presque toutes les maisons. Les bardeaux
d'asphalte sans emboitements ni pattes de
fixation sont standards. Dans les maisons
a rez-de-chaussee sureleve, la pente du
toit est assez raide (10 sur 12), Sur les
quelques bungalows et sur les maisons a
deux niveaux, elle est moins raide (6 sur
12). Les fenetres coulissantes en bois,
adouble suspension, sont standards et les
contrevents amovibles, en bois, sont
courants ainsi que les gouttieres et les
tuyaux de descente des eaux. Le premier
niveau est en general a environ un matre
du sol, ce qui permet de petites fenetres
de sous-sol sur toutes les faces de la
maison. On utilise parfois, pour les fenetres
du sous-sol, des blindages generalement
en metal galvanise.

L'aspect general est celui de petites
maisons carrees et soignees mais simples,
Les porches et les allees d'entree sont
frequemment raboteux et eclates ou
ecailles. Les plantations d'arbustes sont
en general rares mais soignees. Les
commodites exterieures classiques
comprennent un chemin empierre pour
les voitures, une allee en beton vers la
porte principale et aussi autour de la
porte de derriere, un porche d'entree
(d'ordinaire une plaque de beton sur des
murs porteurs) et des escaliers de derriere
en bois sur des poutres de plancher en
console.

Methode d'etude

L'expression « comportement effectif
des batiments d'habitation » peut etre



interpretee de differentes manieres, En
voici quelques exemples, allant du general
au specifique :

" Dans quelle mesure la maison
remplit-elle ses fonctions sociales, phy­
siques et esthetiques, tendant a fournir a
ses occupants un emplacement commode
et satisfaisant pour y vivre?

2, Dans quelle me"ure la m"ison
remplit-elle ses fonctions techniques
tendant a abriter du vent et de la pluie,
a maintenir a I'interieur la temperature
requise, et a admettre suffisamment d'air
et de lumiere?

3, Dans quelle mesure les parties ele­
menta ires et les materiaux remplissent-ils
leurs fonctions pendant la duree de vie de
la maison? Quels sont leur durabilite et
leur comportement? Quand'faut-il refaire
leur surface, les recouvrir, Ie.> reparer, ou
les remplacer? Est-ce que leur processus
de deterioration est une cause d'insatis­
faction et d'inconvenients?

La portee de I'etude du point (3) est
limitee aux conclusions les plus caracte­
ristiques fondees essentiellement sur Ie
resultat de visites personnelles aux
gerants des habitations,

Les etudes de couts d'entretien doivent
tenir compte que la qualite de I'entretien
peut varier largement d'un niveau juste
suffisant pqur empecher la deterioration
des structures, jusqu'a un niveau destine
a conserver la maison « comme neuve »,
Le degre de I'entretien dans les maisons,
objet de la presente etude, est uniforme­
ment honnete pour tous les projets et
represente un effort consciencieux pour
obtenir une duree maximale de vie utile
de toute, les parties de la maison, sans
permettre une deterioration des structures
ou une apparence delabree. On constate
quelques peintures un peu ecaillees,
quelques allees en beton effritees et
quelques carrelages uses, mais pas plus
qu'on en peut trouver dans n'importe quel
quartier residentiel modeste, et sans que
cela puisse donner aux maisons un aspect
delabre a proprement parler. II ne parait
pas necessaire d'effectuer de remplace­
ments ou de reparations, Dans quelques
cas, I'economie a dicte Ie rem placement
simultane de I'evier, du robinet et du
revetement mural, meme la ou un seul de
ces elements ne pouvait plus servir
longtemps.

Structure

Les 1 500 maisons sont toutes de
construction standard a charpente en
bois, sur fondation en beton. Toute la
charpente repose sur des des de 40 cm.
Les solives des planchers sont norma le­
ment des pieces de 5 ;,; 20 cm, supportees
par une poutre centrale composee de
4 elements de 5 x 25 cm et reposant sur
des potelets de 15 x 20 cm. La sous­
couche de plancher est d'ordinaire
constituee par un lattage en bois de
2 cm place en diagonale. Les mur.> sont
recouverts par un lattage de 2 cm, par
un contreplaque de 8 mm ou par des
panneaux de fibre de bois de 13 mm
enduits d'asphalte. Le type de toit de
pente 1 /2, comporte des arbaletriers
de 5 X 10 cm supportes par des murets

reposant sur des solives de plafond de
5 X 15 cm ou 5 X 20 cm: les maisons a
rez-de-chaussee sureleve ont generale­
ment des toits dont la pente est de 5/6
avec des arbaletriers soutenus par des
murets et des entraits, La couverture type
est constituee par des planches de 2 cm
d'epaisseur, 15 cm de largeur, a bords
droits, Peu d'indications ont ete donnees
sur la structure,

Fondations

Toutes les maisons ont des fondations
normales en beton, Presque toutes ont des
sous-sols de grande dimension, avec
couramment des murs banches ou en
agglomeres de beton. L'etancheite a
I'eau et Ie drainage autour de tous les
soubassements sont realises de fac;:on
conforme a la bonne pratique normaIe,
c'est-a-dire un revetement d'etancheite de
deux couches d'asphalte sur les murs
exterieurs et des drains en poterie au pied
des murs, sauf lorsque les conditions du
sol sont particulierement favorables,

Le comportement des soubassements
varie beaucoup d'un projet a I'autre,
Plusieurs soubassements ne sont plus
etanches, ce qui est generalement du
au fait que les drains sont obstrues ou
casses, ou a I'absence de pierres concas­
sees autour des drains; beaucoup de
souba!>sements en agglomeres fuyaient
juste apres la construction, mais les fuites
ont cesse au bout de quelques annees;
d'autres soubassements en agglomeres
fuient suffisamment pour inonder Ie
sous-sol de fac;:on repetee, provoquant
une corrosion de la base du foyer de
chauffage; et au moins un soubassement
laisse passer une inondation de 2 a 3 cm
d'eau a la suite des orages, parce que les
drains et Ie revetement d'etancheite ont
ete simultanement omis.

Cette liste de plaintes semble serieuse,
neanmoins il n'y a de reparations
couteuses a faire que dans environ 3 %
des 1 500 soubassements, et des pro­
blemes moins graves a resoudre dans

peut-etre 5 %'

Porches et allees

Toutes les maisons ont des escaliers de
devant en beton et de petits porches
d'un certain genre. Ceux-ci sont generale­
ment des plaques de beton posees sur des
murs de fondation verticaux (semblables
aux murs de fondation de la maison) ou
bien posees sur deux potelets et une
corniche du mur de fondation de la
maison, Toutes les maisons ont des allees
en beton conduisant a la porte'<;!e devant
et habituellement aussi a celie de derriere,

L'ecaillage des surfaces horizontales en
beton exposees aux intemperies est un
probleme pour chaque realisation. L'im­
pression generale est que cet ecaillage est
suffisant pour nuire a I'aspect de pres de
la moitie de tous les porches et allees, et
que peut-etre un quart de I'ensemble des
surfaces est gravement ecaille, et d'aspect
tout iJ fait desagreable, Dans un groupe
de 40 maisons, toutes les allees et ia
plupart des plaques de beton des porches

(de devant et de derriere) ont ete
remplacees, soit parce qu'elles s'etaient
ecaillees, soit parce que des tassements
differentiels s'etaient produits, et cela a
coGle 160 dollars par maison. Dans deux
autre projets, environ un ,quart des allees
de service ont ete remplacees. Dans les
autres projets, I'ecaillage a ete moins
grave et moins de rem placements ont ete
necessaires. L'ecaillage du beton a ete
accru par I'epandage frequent de sel pour
faire fondre la glace. Dans quelques cas,
I'ecaillage est venu du fait qu'on enlevait
la glace iJ coups de pioche,

Beaucoup de maisons ont, sur leur
fac;:ade posterieure, de petits porches et
des escaliers de bois avec rampe en bois.
Ceux-ci sont generalement supportes par
des pout res du plancher formant consoles
et, ce qui n'est pas surprenant, ils se
deteriorent assez rapidement, si bien qu'il
a fallu en remplacer beaucoup.

Surfaces exterieures

On a utilise dans ces maisons des
materiaux divers pour les revetements
exterieurs, avec des resultats variables,

Bardeaux en amiante-ciment

Les resultats obtenus vont d'une tenue
acceptable jusqu'iJ de frequentes fissura­
tions et ruptures quoique les plaintes

･ ｮ ｲ ･ ｧ ｩ ｳ ｴ ｲ ･ ｾ ｳ soient assez peu frequentes.

PIacage de mar;:onnefle

On I'utilisa sur un certain nombre de
maisons dans presque tous les projets,
au total dans plusieurs centaines de mai­
sons, les gerants mentionnant seulement
des fissures occasionnelles, la mauvaise
qualite du briquetage, la faiblesse du
mortier et beaucoup de rejointoiement.

Bois peint

Le placage de bois est aussi une finition
en vogue pour ces maisons. On utilise du
bois dans toutes les maisons, soit aux
extremites du pig non, soit pour I'encadre­
ment des portes et fenetres. La plupart des
placages en bois consistent en bardeaux
horizontaux, peints en blanc, mais sur des
parties des maisons du Groupe B, plus
nkentes, on utilise des placages verticaux
et des revetements en planches et voliges.

Sauf pour un tres petit nombre de lattes
qui furent reclouees, tous les bois exte­
rieurs ont donne satisfaction, La peinture
des bois exterieurs est un autre probleme,
Dans ces projets, la procedure normaIe est
de repeindre les revetements encadre­
ments en bois tous les quatre ans, En
inspectant les realisations, on a trouve un
certain nombre de legers cas d'ecaillage
de la peinture et la peinture des encadre­
ments en bois etait quelquefois un peu
deterioree, rna is I'impression generale etait
celie de maisons soignees et proprement
peintes, comparables iJ celie que I'on
ressent dans la partie privee des demeures
modestes. Beaucoup de gerants trouvent
tout a fait satisfaisant Ie cycle de quatre
ans.

21



Toits

Toutes les maisons examinees ont des
bardeaux d'asphalte, generalement d'un
poids de 10 kg par metre carre de toit et
d'ordinaire sans emboitement ni patte de
fixation. La pente du toit type est de 5/6,
une pente de 1/2 etant utilisee dans
quelques bungalows et maisons a deux
niveaux.

Surfaces interieures

Certaines surfaces interieures, comme
les aires de travail des cuisines et les
encadrements de baignoires, et certaines
parties de planchers, sont soumises, du
fait de leurs « fonctions speciales », a une
usure beaucoup plus severe que d'autres
surfaces a l'interieur des maisons.

Surfaces a fonction speciale

Ce sont des surfaces soumises a un
usage plus dur que la moyenne et qui
comprennent les sols des cuisines et des
salles de bains.

On a employe d'ordinaire du linoleum
pour recouvrir les paillasses des cuisines
dans la plupart de ces maisons. La dete­
rioration du linoleum a ete dans de
nombreux cas hiltee par les eclaboussures
de robinets mal places. Un programme de
remplacement de ces revetements par des
feuilles de plastique est en cours dans la
plupart des pro}ets, et it est environ a
moitie realise. Le linoleum qui recouvre
encore certaines paillasses est maintenant
en tres mauvais etat. Pour economiser Ie
travail, on remplace souvent en meme
temps dans une maison Ie revetement des
paillasses, les robinets et les eviers, meme
si ces trois elements n'ont pas tous besoin
d'etre changes. Les gerants sont pratique­
ment unanimes a considerer que Ie
revetement en plastique, a la place du
linoleum, est un bon investissement pour
I'avenir.

Beaucoup de maisons ont des
baignoires avec equipement de douches et
d'ordinaire, la surface du mur autour de
la baignoire est en pliltre peint ou en fibre
de bois traitee. Ces surfaces se sont
abimees rapidement et beaucoup sont
actuellement en tres mauvais etat. Beau­
coup ont ete rebouchees et repeintes, mais
I'amelioration n'a ete que temporaire.
Certaines ont ete recouvertes de carrelage
ceramique sur une couche de mortier et
un bien plus grand nombre auraient
besoin de subir Ie meme traitement. Les
gerants sont a peu pres unanimes a
declarer que ces surfaces causent un
prejudice coOteux et que les carreaux
ceramiques sont Ie seul materiau de
revetement satisfaisant.

Surfaces des mUTS et du plafond

Le pliltre et les parois seches sont des
finitions interieures a peu pres aussi
populaires I'une que I'autre dans les
1 500 maisons du Groupe- A. Sauf en ce
qui concerne les degilts de I'eau autour
des baignoires, les deux types ont donne
satisfaction. Le pliltre est en ｰｲｩｮ｣ｩｰｾ

applique sur 12 mm d'epaisseur, eh
3 couches, sur un lattis. On utilise aussi
couramment des lattis pliltres de 12 mm
et 9 mm.
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En general, ces deux revetements super­
ficiels sont juges tout a fait satisfaisants.

PlancheTs

Dans les 1 500 maisons etudiees, les
planchers sont pratiquement tous les
memes. Pour presque tous les sols de
cuisines et de salles de bains, on utilise

un carrelage ､ Ｇ ｡ ｾ ｰ alte ou un linoleum,
poses au ciment su une sous-couche de
contreplaque. Tou les autres planchers
sont en bois d'us ge courant, de I'erable
de deuxieme c oix et du bouleau de
premier choix, assembles par rainure et
languette en bout et sur les cotes. On
utilise quelquefois, uniquement dans les
chambres a coucher, du sapin droit fil
nO 1, de 18 mm d'epaisseur.

Le traitement que ces planchers ont rec;:u
durant leurs dix ans d'existence varie
beaucoup d'une maison a I'autre, suivant
Ie locataire. Dans de nombreux cas, ils ont
ete nettoyes et cires avec beaucoup de
soin et d'habilete. Dans beaucoup d'autres
cas, cependant, les planchers n'ont rec;:u
que les soins les plus intermittents.

Les gerants affirment a peu pres
unanimement que les planchers de bois
se sont comportes de fac;:on satisfaisante,
mais que beaucoup de carrelages se sont
deteriores et ont besoin d'etre repares ou
remplaces.

Quoique Ie comportement du carrelage
puisse apparaitre comme tres mediocre,
il faut noter que:

a) Beaucoup des deteriorations de
carrelage se sont produites la ou les car­
reaux ont ete frequemment mouilles;

b) Le carrelage n'a ete utilise que dans
les cuisines et les salles de bains et ce sont
la les endroits ou I'usure du plancher es
la plus grande.

Fen€ltres et partes

On a reuni des renseignements non
seulement sur les fenetres mais aussi
sur la condensation de I'humidite sur les
fenetres, les portes et les pieces metal­
liques.

Fenetres

Les fenetres a guillotine en bois, a
double suspension, sont normales dans
toutes les maisons du Groupe A, bien que
beaucoup parmi les plus recentes utilisent
differentes sortes de fenetres coulissant
horizontalement.

Sur un grand projet utilisant plusieurs
types de fenetres, les fenetres a guillotine
en bois a double suspension paraissent les
meilleures. Conjointement avec celles-ci,
on emploie des contrevents munis de
petites ouvertures reglables, et on les
considere aussi comme les meilleurs.
Les maisons plus recentes avec fenetres
formees de glaces sans encadrement,
coulissant horizontalement ont I'inconve­
nient de se coincer a cause au gonflement
dO a I'humidite, du tassement de la
construction, ou du retrait du cadre en
bois. De plus, ces fenetres coulissantes
horizontales sont difficiles a nettoyer a
cause de leur poids et sont souvent
cassees pendant Ie nettoyage, ou par
accident. Elles sont coOteuses a rem placer

a cause de leur plus grande epaisseur et
de leurs bords polis. Les croisees a deux
battants ont souvent leurs arrets d'ouver­
ture casses et sont alors brisees par les
coups de vent.

Beaucoup des fenetres panoramiques,
dans les maisons les plus recentes, ont des
meneaux a angles vifs qui se sont
beaucoup abimes, ce qui est dO surtout a
I'infiltration d'eau de pluie, plutot qu'a la
condensation. La detaillance prematuree
de ces fenetres est mise au compte de la
mauvaise qualite de la construction et de
la fixation des meneaux qui avait ete
realisee seulement par sertissage metal­
lique.

Condensation sur les fenetres

La frequente condensation sur les
surfaces internes des doubles fenetres
est un grave probleme dans certaines
demeures canadiennes en hiver. Cela est
dO a la combinaison d'une ventilation
insuffisante et d'importantes sources
d'humidite dans la maison, alors que Ie
probleme inverse, un air interieur desa­
greablement « sec» peut apparaitre pour
des raisons opposees.

On a demande aux gerants tout rensei­
gnement concernant I'experience des
locataires sur la condensation ou sur I'air
trop sec dans leurs maisons. Leurs
commentaires constituent une large
somme d'experiences variees, mais les
jugements ne sont pas tous concordants,
bien sOr. Cependant, la situation concer­
nant la condensation sur les fenetres dans
environ 1 000 maisons pourvues de
fenetres a guillotine a double suspension
et contrevents en bois, peut se resumer
comme suit:

a) II ne se produit d'importantes
condensations qu'occasionnellement;
d'ordinaire elles sont dues au sechage du
linge sans ventilation; dans d'autres cas,
elles sont probablement la consequence
d'habitudes particulieres de I'occupant;

b) II se produit des condensations
limitees dans un nombre appreciable de
maisons;

c) Dans la majorite des maisons, la
condensation sur les fenetres ne pose pas
de probleme, tandis que certains occu­
pants souffrent de I'inconvenient inversl3,
I'excessive secheresse de I'air.

Portes

II n'y a que peu de commentaires au
sujet des portes. Ceux-ci concernent
sU,rtout la deterioration des portes sou­
mises aux intemperies et d'autres defauts
souvent dus a une installation negligee.

Pieces meta/liques

II s'agit des paumelles et des crochets
de fenetres, des loquets de portes, et des
paumelles et loquets des portes exte­
rieures. Les gerants se plaignent frequem­
ment de la basse qualite de ces pieces,
quoique la proportion des defauts suscep­
tibles de leur causer de grands ennuis,
ne puisse etre tres elevee en rea lite. Les
gerants affirment tous qu'ils ont remplace
les pieces defectueuses par d'autres de
bien meilleure qualite, car la qualite des
pieces d'origine n'etait pas satisfaisante.



Services

Cette section traite des installations
d'electricite, de plomberie et de chauffage,
et comporte des commentaires separes
sur les cheminees et les reservoirs d'eau
chaude. On doit y faire une distinction
entre les services « recouverts » (ceux que
surmontent la structure de la maison, et
qui ne peuvent etre repares ou remplaces
qu'avec difficulte) et les dispositifs,
appareils et ･ ｱ ｾ ｩ ｰ ･ ｭ ･ ｮ ｴ ｳ qui ne sont pas
« recouverts », dbnt Ie rem placement ou la
reparation, meme coOteux, s'operent
directement.

Systemes de canalisations electriques

Les seuls commentaires sur les canali­
sations electriques, en dehors des indica­
tions de satisfaction generale, sont que
certains des circuits individuels a I'inte­
rieur des maisons sont surcharges,
qu'environ une douzaine d'interrupteurs se
cassent chaque annee, et qu'il y a plusieurs
cas d'installations electriques detec­
tueuses,

Systemes de plomberie

Les maisons en question sont d'ordinaire
pourvues d'une salle de bains complete,
d'un evier de cuisine et de bacs de lavage
au sous-sol; toutes sont desservies par
des egouts conformes a I'hygiene.

On enregistre diverses remarques sur
certains equipements de plomberie
comme des eviers de cuisiQe, des bacs de
lavage qu'il a fallu rem placer, mais il n'y a
pas du tout de commentaires au sujet des
baignoires.

Les eviers de cuisine sont generalement
deteriores au bout de dix ans, et plusieurs
gerants ont commence a realiser un
programme comportant, chaque an nee,
un petit nombre de rem placements
d'eviers existants par des eviers en acier
inoxydable ou en porcelaine de bonne
qualite. D'ordinaire, on remplace simul­
tanement les eviers, les revetements
muraux et les robinets, parce qu'ils sont
en mauvais etat au bout de dix ans, et
parce que les nouveaux modeles ne
s'adaptent pas aux anciens.

Plusieurs gerants ont declare que les
dispositifs de chasse des reservoirs d'eau
des W.C. ne sont pas standardises et ont
frequemment des detaillances. Comme il
n'est pas possible d'obtenir des pieces
detachees neuves, il faut changer
I'ensemble. De I'eau de condensation
coule des reservoirs et abime Ie carrelage
du sol.

Reservoirs d'eau chaude

C'est la une des parties les plus utiles de
I'etude. Les reservoirs d'eau chaude sont
des appareils volumineux, indispensables
et coOteux. Leur qualite peut etre appre­
ciee tres facilement : ils fuient ou ne fuient
pas, Quelquefois, leur duree de vie est
plus courte qu'on ne I'escomptait. Pour ces
raisons, les gerants ont pu generalement
donner des renseignements precis sur la
frequence des defauts de ces reservoirs.

Dans tous les projets examines, les
reservoirs sont generalement de deux
types : un reservoir galvanise, ou un
reservoir a interieur vitrifie d'une marque
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Figure 3

Prescott, OntalJo-Boundry and Churchill Streets

Figure 4

Dun ville. Ontario-Elisabeth Crescent. Entants jouant dans les jardms silUes derriere les
ma/sons
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Figure 5

Straford. Ontario. Pavilion en briques et maisons a rez-de-chaussee sureleve

Figure 6

Prescott. Ontarto-Roberta Crescent (photos Central Mortgage and Housing Corpo­
ration)
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particuliere, relativement peu couteux_
Quelques- uns des reservoirs ont une
capacite de 135 litres, et les autres de
180 litres_ Les thermostats sont genera le­
ment regles par les locataires qui sou vent
preferent une temperature relativement
elevee. Le systeme de chauffage elec­
trique consiste soit en bandes enroulees
autour du reservoir, soit en un element de
petite taille place 11 I'interieur. Les rensei­
gnements fournis par les gerants indiquent
une grande variation de la proportion de
pannes d'une realisation 11 "autre. lis
montrent aussi qu'environ 25 % des
reservoirs tombent en panne avant la
dixieme annee dans la plupart des projets
realises, mais que dans certains Ie taux
de panne est beaucoup plus eleve que la
moyenne,

Une etude extensive de la corrosion des
reservoirs d'eau chaude a ete faite par la
Division des Recherches du Batiment, e\ a
abouti 11 la publication des deux articles
suivants :

1. Sereda, P. J" W. Thomas et
M. Cohen, « An investigation of the
corrosion of domestic hot water tanks. »
(Etude sur la corrosion des reservoirs
domestiques d'eau chaude), Canadian
Journal of Technology, Vol. 29, p. 435­
446, octobre 1951 (NRC 2512);

2. Sereda, P. J., « Design change
beneficial in reducing domestic hot
water tank corrosion. » (Nouvelle concep­
tion presentant I'avantage de reduire la
corrosion des reservoirs domestiques
d'eau chaude)" Corrosion, vol. 17, n° 2,
p. 30-32, fevrier 1961 (NRC 6238).

Systemes de chauffage

Les maisons en question ont une
grande variete de types de foyers. Pour
des raisons d'economie, beaucoup sont
equipees 11 I'origine de foyers au charbon,
11 allumage manuel, I'air chaud circulant
par gravite. Les locataires en ont volontai­
rement converti beaucoup, 11 leurs frais,
en foyers au mazout ou au gaz. Certains
appareils ont ete convertis ou rem places
par Ie Service du Logement, parce que
leur fonctionnement n'etait pas satisfai­
santo Dans les maisons plus recentes et
dans celles du Groupe B, I'equipement
d'origine est constitue par des foyers
automatiques au mazout ou au gaz, 11
tirage force,

Cet element de comparaison, Ie type de
foyer, constitue la grande difference
fondamentale entre les maisons examinees
et les nouvelles maisons privees c1assiques
Comme en general on n'installe plus de
foyers au charbon, et comme ceux qui
etaient installes dans ces maisons ont ete
11 peu pres tous convertis ou rem places,
les renseignements sur leur comportement
ne sont pas tres utiles et il n'en sera pas
question ici, quoique les gerants disposent
a ce sujet, d'une information detaillee.
On a aussi obtenu certains renseignements
sur les fourneaux modernes 11 air chaud
pulse, fonctionnant au mazout ou au gaz.
Ces equipements ont generalement moins
de dix ans d'age, car ils proviennent de
remplacements recents ou parce que ce
sont les installations d'origine de maisons
relativement recentes.

Les commentaires des gerants montrent
que generalement les locataires preferent



changer les filtres que les nettoyer; les
foyers ont necessite un entretien conside­
rable, y compris des moteurs neufs,
quoique vingt-six foyers 8 gaz, ages 8
present de cinq ans, soient tous satisfai­
sants; les foyers 8 malOut, vieux de
cinq ans, exigent en moyenne 24 dollars
par an pour leur entretien, surtout pour les
moteurs des bruleurs; et les foyers 8 gaz
sont satisfaisants, sauf en ce qui concerne
Ie bruit que cause leur installation defec­
tueuse.

Le foyer est une partie de I'equipement
« non recouverte »; les parties « recou­
vertes» sont les conduites d'air chaud et la
cheminee. Le seul commentaire recueilli
sur les conduites est que deux bouches
d'aeration furent replacees plus haut sur
les murs des salles de bains pour ameliorer
la circulation de la chaleur. On n'a pas pu
obtenir de declarations des locataires
sur la distribution de la chaleur, sauf
pour exprimer I'absence de plaintes.

Cheminees

Les cheminees des maisons etudiees
sont d'une construction classique en
briques avec chemisage interieur et sont
d'ordinaire placees sur un mur exterieur.
A part quelques exceptions, elles ont
fonctionne de maniere tout 8 fait satis­
faisante, mais neanmoins les declarations
variees faites it leur sujet sont interes­
santes :

1. La region dispose depuis peu du gaz
naturel, ce qui necessite !'installation
d'un conduit isole dans toute cheminee
existante (normalement en mal;onnerie
avec un chemisage) desservant un foyer
it gaz. Meme les dispositifs utilises pour
adapter au mazout les vieux foyers 8
charbon, ont cause une deterioration des
cheminees it cause des variations
cycliques de temperature dans celle-ci ;

2. Les cheminees exterieures presentent
des fissures verticales et ont tendance 8 se
detacher des murs dans certains cas, par
suite de defauts de construction. Mais
ce n'est pas considere comme grave;

3. On n'a pas rencontre, dans ce
secteur, de probleme de cheminees apres
sept ans d'utilisation de foyers 8 gaz avec
des cheminees ordinaires en mal;:onnerie
chemisees interieurement;

4. Les cheminees exterieures, ici, ont
'cause beaucoup d'ennuis, mais ce n'est
pas Ie cas des cheminees interieures
desservant des foyers 8charbon. Peu apres
la construction, des briques des cheminees
exterieures eclaterent et furent rempla­
cees par Ie fournisseur de briques dans la
premiere annee suivant la construction.
Les defauts different dans Ie detail, bien
qu'il apparaisse quelquefois que Ie mortier
est faible. Les ennuis surviennent toujours
au voisinage des premier et deuxieme
joints du conduit au-dessous du sommet
de la cheminee. Beaucoup d'argent a ete
depense en reparation, et il faut en
depenser encore bien plus;

5. II y a six ans que dans cette grande
realisation, on a converti les foyers au
gaz. Les seuls problemes de cheminee 8
retenir se posent dans une partie des
maisons du projet, et sont evidemment
dus 8 des trous dans les conduits de
cheminee.

Ces declaratrons suggerent que la
plupart des cheminees sont satisfaisantes,
ou n'ont besoin que de reparations
mineures et peu frequentes, tandis qu'un
petit nombre d'entre elles necessitent des
reparations importantes apres peu
d'annees de service, generalement-it cause
d'une installation defeclueuse du conduit.

Conclusions

Les conclusions tirees de cette etude
sont presentees ici sous deux titres
separes : celles concernant la qualite
technique reelle des maisons etudiees,
et celles concernant Ie logement canadien
type, basees sur I'experience tiree de cette
etude.

Conclusions relatives aux
maisons examinees

Cet examen du comportement de
quelque 1 500 maisons canadiennes de
construction ordinaire it charpente en
bois, actuellement agees d'environ dix
ans, montre que:

1. Les ossatures en bois de ces maisons
sont satisfaisantes;

2. La plupart des sous-sols sont
satisfaisants, ma,is une petite minorite,
largement dispersee, ne I'est P'!s, ce qui
est du apparemment au non-respect des
normes de construction. Ces sous-sols
sont sujets it des inondations repetees et
les reparations sont tres onereuses;

3. Les revetements exterieurs de
mal;:onnerie ou de bois se sont tous
comportes convenablement, Les bardeaux
en amiante-ciment sont frequemment
casses ou ecailles, ce qui donne au revete­
ment une facheuse apparence;

4. II est d'usage de repeindre reguliere­
ment les placages de bois et les boiseries
decoratives en leur appliquant une couche
de peinture tous les quatre ans, ou quel­
quefois tous les trois ans. A part quelques
exceptions, cette pratique s'est revelee
satisfaisante.

5. Les toits recouverts de bardeaux
d'asphalte auraient ete satisfaisants si
les intersections des plans de couverture
avaient ete d'une qualite plus reguliere et
si les bardeaux offraient un peu plus de
resistance au vent; on pourrait obtenir
cette resistance, soit en augmentant
legerement I'epaisseur, soit en fixant Ie
bord inferieur des bardeaux;

6. Les porches en beton sont sujets
au tassement et 8 I'ecaillage; les porches
en bois necessitent de frequentes repa­
rations;

7. Le revetement de bois est quelque
peu plus difficile 8 reparer que Ie platre,
et il arrive qu'il se decloue; a part cela,
platre et revetement de bois sont satis­
faisants;

8, L'apparence des parquets de bois
depend de la qualite de leur execution et
du soin apporte 8 leur entretien, mais ils
peuvent avoir une apparence encore
acceptable apres dix ans, 8 moins qu'ils
n'aient ete fortement maltraites;

9. Les sols carreles d'asphalte ou
revetus de linoleum utilises dans les
salles de bains ou les cuisines ont, dans
les ensembles etudies, une durabilite
moyenne comprise entre cinq et dix ans;

10. Les revetements en linoleum des
tables de travail des cuisines durent it
peine dix ans;

11. Les surfaces des murs en platre ou
en bois peints autour des baignoires
souffrent frequemment des degats de
I'eau, surtout 18 ou on utilise une douche;

12. Les portes exterieures en bois ne
durent qu'environ dix ans;

13. Les fenetres 8 guillotine en bois 8
double suspension, munies de contre­
vents amovibles en bois, se sont revelees
satisfaisantes et ont la faveur unanime
des gerants, encore que I'on ne connaisse
pas I'opinion des locataires. La conden­
sation sur les fenetres, en hiver n'est pas
courante et certains locataires se plaignent
d'une excessive secheresse de I'air. Les
fenetres coulissant horizontalement sont
utilisees it I'occasion, mais ne sont pas
considerees comme satisfaisantes en
raison de bris frequents et d'un verrouillage
defectueux;

14, Les robinets, les fermetures et
paumelles des fenetres, et les loquets
des portes, de basse qualite et de
modeles non standards exigent beaucoup
de reparations et de remplacements
ennuyeux et couteux, C'est un des
griefs les plus serieux des gerants;

15. A part un petit nombre d'exceptions
mineures, les systemes de canalisations
electriques sont convenables;

16. Les systemes de conduites d'ame­
nee d'eau et d'evacuation des eaux
usees se sont tres bien comportes, mais
I'appareillage de plomberie equipant
les tuyauteries a necessite de frequentes
reparations. Les eviers en porcelaine
des cuisines, ont ete moins satisfaisants
et sont tous en pietre etat au bout de
dix ans;

17. L'essai de reservoirs galvanises
et celui d'une marque particuliere peu
couteuse de reservoirs d'eau chaude
vitrifies interieurement, se sont reveles
decevants. II semble normal que 25 %
des reservoirs aient des detaillances au
bout de dix ans, mais cette proportion
a ete beaucoup plus elevee dans certaines
zones. Ce bilan n'aurait pas ete considere
comme anormal en 1953, 8 I'epoque ou
la plupart des reservoirs dont il s'agit
ont ete installes. -Depuis cette epoque,
il y a eu un changement net dans la
conception et la qualite des reservoirs
d'eau chaude, et par consequent dans
leur durabilite et I'on exige a present
une garantie de dix ans des fournisseurs
de reservoirs, pour repondre aux exigences
du CMHC;

18. Les foyers 8 mazout 8 air chaud
force ont necessit6 un entretien consi­
derable, particulierement pour les moteurs,
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19. La plupart des cheminees sont
concevables, mais une notable minorite
surtout dans deux des projets, ont
necessite des reparations etendues, impu­
tables ｾ une installation defectueuse des
conduits en briques.

En resume, ii, est significatif que
rossature des maisons ainsi que les
materiaux constituant les revetements
interieurs et exterieurs, se soient en
general tres bien comportes, alors qu'on a
generalement reproche leur mediocre
tenue aux ferrures (fermetures des
fenetres et contre-portes), aux equipe­
ments (foyers et robinetterie), aux
surfaces soumises a des conditions
severes d'utilisation (revetement des
table de travail des cuisines, pourtour
des baignoires) aux fondations et aux
porches. " y a bien sOr quelques excep­
tions ｾ ce resume simplifie, mais elle ne
changent pas Ie tableau d'ensemble.

Conclusions glmerales

Les maisons etudiees sont fondamen­
talement tres semblables aux maisons
particulieres construites au Canada durant
ces dernieres annees. La construction ｾ

charpente en bois est typique, les mate­
riaux utilises sont generalement les
memes, les methodes de construction
sont les memes et la construction est
eftectuee par des entreprises de blitiment
privees. Dans les deux cas, les maisons
sont exemptes de servitudes et sont
chacune occupees par une seule famille.
Mais il y a d'autres facteurs qui engendrent
des disparites et par suite rendent
necessaire une tres grande prudence
dans ('application des conclusions de
la presente etude aux autres habitations
canadiennes d'apres-guerre. Les maisons
etudiees ici, dues a !'initiative des pou­
voirs publics, ont ete soumises, au
cours de leur existence, ｾ certaines
influences plutot speciales, comme celles
qui decoulent du desir de maintenir
basse la depense initiale. Elles ont ega le­
ment ete occupees par des locataires
dont les revenus sont inferieurs ｾ la
moyenne et dont les families sont plus
nombreuses que la moyenne, et gerees
par un Service du Logement au lieu
d'appartenir ｾ un proprietaire particulier.
Ainsi, beaucoup des conditions imposees
ｾ ces maisons ne sont pas specifiques
des maisons canadiennes en general,
ni - on peut Ie presumer - des niaisons
d'autres pays.

Quelques traits caracteristiques de
ces maisons sont lies ｾ repoque a
laquelle elles furent construites. La
nature du combustible, Ie systeme de
chauffage, Ie dessin des fenetres, la
pente du toit et les types d'isolation
contre la chaleur et I'humidite ont nota­
blement change depuis 1945. Tous ces
facteurs peuvent influencer directement
ou indirectement Ie comportement
d'autres materiaux ou elements. Qu·and
de telles differences peuvent etre iden­
tifiees, on peut en tenir compte comme
il convient, mais la generalisation de
rexperience acquise sur des maisons
construites a une certaine epoque, ｾ des
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maisons construites ｾ une autre epoque,
doit toujours se faire avec precaution.
Tout en reconnaissant ces limitations,
il apparait encore que deux conclusions
generales de cette etude peuvent etre
appliquees aux autres habitations cana­
diennes :

1. Beaucoup d'elements des maisons
canadiennes se comportent remarquable­
ment bien. Parmi eux, la structure
fondamentale que constitue la charpente
en bois, les materiaux de revetement
exterieurs, tous les materiaux de revete­
ment interieur soumis ｾ une usure
normale, et les canalisations d'eau et
d'electricite. " y a, bien sOr, quelques
petites exceptions ｾ cette affirmation
tres large et generate, parmi elles les
placages en bois qui se declouent, les
bardeaux d'amiante-ciment qui cassent
lorsqu'ils sont appliques sur les voliges,
et quelques deglits causes par Ie vent
aux bardeaux d'asphalte.

2. Un certain nombre d'autres elements
des maisons canadiennes se comportent
tres mal. En particulier : les murs de
soubassementet retancheite et Ie drainage
correspondants, quelques appareils de
plomberie, les pieces metalliques des
fenetres, les reservoirs d'eau chaude, les
cheminees, et les surfaces soumises aune
usure particuliere, par exemple les revete­
ments des tables de travail des cuisines,
les sols des salles de bains et les murs
entourant les douches. " y a des excep­
tions a cette affirmation generaIe, beau­
coup de sous-sols sont satisfaisants et les
reservoirs d'eau chaude peuvent durer
longtemps si les temperatures de I'eau
ne sont pas trop elevees. " apparait
toutefois que ce sont ｉ ｾ des elements de
rhabitation qui souvent ne donnent pas
satisfaction.

Appreciation de la valeur de
I'etude et discussion

Les etudes publiees sur Ie comporte­
ment de maisons sont rares, bien que Ie
sujet soit tres important car la durabilite
et Ie coOt de rentretien d'une maison
mesurent directement sa qualite. Cette
etude fut d'avance conc;:ue comme une
etude pilote, suscitee par un desir
d'information et par rexistence opportune
d'un echantillon de maisons important
et commode. L'etude fut entreprise sans
idee preconc;:ue sur Ie genre exact de
reponses ou de renseignements que
ron pourrait obtenir, mais plutot avec la
conviction que des donnees sur Ie
comportement de plusieurs centaines de
maisons seraient beaucoup plus utiles
et plus sOres que les informations
occasionnelles generalement obtenues
par la Division des Recherches sur Ie
Batiment ｾ partir des documents qu'elle
rec;:oit : comptes rendus d'enquete,
plaintes de proprietaires insatisfaits et
rapports sur des cas extremes.

Les resultats de la pr(isente etude
indiquent que certaines parties des
maisons examinees constituent des
« zones de problemes » mais que d'autres
parties se comportent fort bien. En
raison des similitudes entre les maisons
de rechantillon et les autres habitations
canadiennes, il est probable que les
conclusions s'appliquent aussi ｾ ces

dernieres, et sont donc utiles pour guider
les efforts des chercheurs, des construc­
teurs, des architectes et des acheteurs
vers ramelioration de la qualite de
rhabitation.

Les resultats obtenus donnent aussi
des renseignements specifiques sur des
problemes particuliers comme ('etan­
cheite des spubassements et la durabilite
des reservoirs d'eau chaude. Quoique
ces renseignements soient interessants
et utiles pour definir les problemes
ils ne constituent pas encore des resultats
experimentaux car une etude experi­
mentale veritable necessiterait des ren­
seignements precis a long terme sur
tous les aspects du probleme. La presente
etude qui dependait surtout de la
memoire des gerants, ne pouvait pas
fournir de donnees aussi detaillees et
n'etait pas destinee a Ie faire.

On suggere que les recherches futures
soient de run des deux types suivants:

1. Des examens semblables a celui-ci,
qui visent ｾ realiser une image valable
du .comportement de toutes les parties
de ｉ ｾ maison et ｾ mettre en evidence les
ｰ｡ｲｴｩ･ｾ ou elements qui sont les moins
satisfaisants ou les plus coOteux ｾ

entretenir. Un tel travail doit etre effectue
sur un grand nombre de maisons;

2. Des etudes qui sont des experiences
controlees effectuees sur un certain
nombre de maisons, en vue d'obtenir
une info"rmation detaillee sur Ie comporte­
ment d'un ou de plusieurs elements
particuliers d'une maison. De telles
etudes pourraient etre completees par
un travail de laboratoire, mais souvent
ceci ne peut pas rem placer !'information
statistique recuillie par I'observation du
comportement d'un grand nombre de
maisons.

Les renseignements fournis par la pre­
sente etude ne sauraient convenir ｾ ce
second type de recherche.


