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Lors du prochain Salon de la Copropriété, qui se tiendra du 19 au 21 DA';%'&ES_?&T;IINOI?\IDE by
octobre 2007 au Palais des congrés de Montréal, le programme sera char-
gé pour les visiteurs.

En plus des exposants qui vous présenteront leurs produits ou services, M
les consultations auprés des professionnels de la copropriété seront enco-
re disponibles. Que vous ayez besoin de rencontrer un notaire, un avocat, LES TROUBLES DE VOISINAGE
un architecte, un gestionnaire ou un autre exposant, ils seront tous la pour ET L’|NJONCT|O'\_|
répondre A vos questions. Pour ce faire, vous devrez vous inscrire au EN COPROPRIETE

kiosque du Conseil de la Copropriété du Québec pour un rendez-vous et
vous aurez droit & une consultation gratuite de vingt (20) minutes.

Pour les conférences, il y aura encore deux salles ol seront présentées
des allocutions sur tous les sujets reliés a la copropriété. Les avocats, notaires, COMMENT CONTROLER
gestionnaires, fournisseurs de matériaux et les différents ordres profession- LHUMIDITE ET REDUIRE
nels sauront vous instruire et vous informer sur des sujets d'intérét. LES PROBLEMES

Il ne faut pas oublier les deux prix CondOr, remis au promoteur et au
syndicat de copropriété qui se seront démarqués dans leur champ de com- DE CONDENSATION
pétence. La remise des prix aura lieu vendredi le 19 octobre 2007 4 18h15. SUR VOS FENETRES

Alors, prenez quelques heures de votre temps pour mieux connaitre la
copropriété et vous assurer de maximiser votre investissement.

ATTENTION AUX DECLARATIONS
DE COPROPRIETE ANTERIEURES
AU ler JANVIER 1994!

LES CLAUSES PENALES
EN COPROPRIETE

m : maintenant plus de
6 000 membres !




_ COMMENT CONTROLER L’HUMIDITE
ET REDUIRE LES PROBLEMES DE CONDENSATION
SUR VOS FENETRES

Par : Mario D. Gongalves, ing., Patenaude-Trempe Inc.

LES SOURCES D’HUMIDITE

Le niveau d’humidité présent dans votre condominium dépend de
I'équilibre entre les taux de génération et d’extraction de la vapeur d'eau.

Les activités de la vie quotidienne, telles que la respiration, le lavage
(vaisselle, linge et I'hygiéne personnelle), la cuisson des aliments et les
soins apportés aux plantes augmentent de fagon naturelle la quantité de
vapeur d’eau dans ['air. De plus, les matériaux hygroscopiques comme le
bois produisent également de I'humidité. Le bois absorbe une quantité
croissante de vapeur d’eau a mesure que I'humidité relative augmente.
Dans les régions ol 'humidité est élevée en été et en automne, elle peut
absorber une quantité de vapeur d’eau supplémentaire correspondant a
4 ou 5 pour cent de son poids. Cette humidité est libérée pendant la sai-
son de chauffage, lorsque le taux d'humidité intérieure baisse.

Lhumidité contenue dans le béton, le plitre et le bois non séché
d'une nouvelle construction est également dégagée pendant la premiére
saison de chauffage. Les problémes d’humidité sont donc généralement
plus graves au cours de la premiére année de I'occupation.

En hiver, I'air extérieur contient beaucoup moins de vapeur d’eau
qu'en été. Admettre de lair frais en été a donc tendance i augmen-
ter I'humidité a Pintérieur, par contre, le phénoméne inverse se pro-
duit I'hiver.

LE CONTROLE DE HUMIDITE

La vapeur d'eau peut étre évacuée de deux fagons principales, a
savoir: la déshumidification mécanique et le remplacement de l'air inté-
rieur par de 'air extérieur.

Les déshumidificateurs mécaniques absorbent I'humidité de ['air
ambiant en la faisant passer par une série de serpentins de refroidisse-
ment, L'eau se condense sur les serpentins, y est récupérée et évacuée,

Les déshumidificateurs atteignent généralement leur rendement optimal
a une température ambiante de 27°C et 4 une humidité relative (HR) de
60 pour cent. A une température ambiante normale et 4 des taux d’hu-
midité relative inférieurs a2 50 pour cent, leur rendement diminue de
fagon marquée. Etant donné qu'une humidité relative supérieure i 40
pour cent peut produire une condensation importante par temps froid,
les déshumidificateurs ne sont pas trés pratiques en hiver. lls sont plus
efficaces lorsqu'ils sont utilisés pendant I'été pour réduire le taux d’hu-
midité relative dans les sous-sols, qui peut atteindre des niveaux bien
supérieurs a 50 pour cent.

HUMIDITE RELATIVE MAXIMALE

Le niveau de performance pour la résistance  la condensation des
fenétres est défini par la norme CAN/CSA A440-00. Le tableau sui-
vant résume les températures de surfaces intérieures minimums pour
une fenétre de qualité moyenne (indice de température de 57), pour
différentes températures extérieures. Ces valeurs sont cependant
valables seulement dans la mesure ou la circulation de I'air aux abords
de la fenétre n'est pas restreinte.

Température de surface minimum
en fonction de la température extérieure (°C)
Température intérieure: 22.0°C Indice de température: 57

Temp. extérieure (°C) -5.0 -10.0 -15.0 -20.0 -25.0 -30.0

Temp. de surface (°C) 10.4 8.3 6.1 4.0 1.8 -0.3

Dans le but de déterminer le potentiel de condensation, il est
nécessaire de connaitre la température 4 laquelle la vapeur d’eau pré-
sente dans l'air se transforme en eau liquide (point de rosée).

Probleme de chauffe-eau ?
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Le tableau suivant indique le point de rosée en fonction de I'humidité
relative de I'air.

Point de rosée
en fonction de I'humidité relative intérieure (°C)
Température intérieure: 22.0°C

Humidité relative (%) 50 45 40 35 30 25 20 15
Point de rosée (°C) 11.1 9.6 78 5.9 37 11 2.1 -5.6

Ainsi, pour un taux d’humidité relative intérieure de 30 %, la
vapeur d'eau présente dans I'air condensera sur toute surface en dega
de 3.7°C. Il y aura donc occurrence de condensation a partir d’une
température extérieure inférieure a -25°C. Pour un taux d’humidité
relative intérieure de 35 % (point de rosée a 5.9°C), la condensation
aura lieu & partir d’'une température extérieure inférieure a -25°C.

En tenant compte de ce qui précéde, un taux d’humidité relative inté-
rieure trop élevé lors de la saison de chauffage peut causer de la conden-
sation au niveau de la fenestration. Pour prévenir la condensation au
niveau des surfaces intérieures de la fenestration, il est essentiel que le
taux d’humidité relative soit contrélé en fonction de la température
extérieure. Le tableau suivant donne une indication des taux d’humidité
relative maximaux qui devront &tre maintenus pour une température
ambiante intérieure de 22°C (fenétres de qualité moyenne).

TEMPERATURE HUMIDITE RELATIVE
EXTERIEURE MAXIMALE
- 5°C 45%
- lo°C 40%
- 15°C 35%
- 20°C 30%
- 25°C 25%
-30°C 20%

Mario Gongalves est un ingénieur professionnel et consultant senior dans le
domaine de 'enveloppe du bdtiment, ayant a son actif plus de quinze années
d’expérience. Il est le président de Patenaude-Trempe inc,, une firme privée

offrant des services de consultation spécialisés en science du bdtiment, avec des
projets & travers I'Est du Canada et le Nord-est des Etats-Unis et dont les
bureaux sont basés a Montréal, Québec et Boston. Il dirige également le Conseil
de l'enveloppe du batiment du Québec (CEBQ) a Montréal et est membre
actif du comité technique de la norme CSA A440.4 sur Finstaliation de Portes
et Fenétres. Ses principaux champs d'expertise sont linvestigation et essais in
situ de problémes de performance se rapportant a l'enveloppe verticale du
bédtiment (murs, fenétres et murs-rideaux).
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LES CLAUSES PENALES EN COPROPRIETE

Par Me Serge Abud, avocat, Papineau et Associés

Parcourir la déclaration de copropriété avant d’acheter une unité
dans un immeuble qui est régi par cette déclaration est une étape
incontournable dans le processus d’acquisition. Durant cette lecture,
Pattention de I'acheteur éventuel sera & coup sir attirée par la pré-
sence de certaines clauses au sein de la déclaration qui ont pour effet
de permettre au syndicat de la copropriété d’'imposer le paiement de
pénalités en plus des charges communes régulierement exigées. |l
s'agit des clauses pénales de la déclaration de copropriété.

Ces clauses présentent |'avantage de constituer une solide mise en
garde envers les copropriétaires délinquants. Si la déclaration prévoit
en plus que les pénalités accumulées constitueront des charges com-
munes, celles-ci pourront &tre incluses dans la créance du syndicat qui
a son tour pourra faire I'objet d'une hypothéque légale. Lexercice
des recours contre un copropriétaire récalcitrant s'en trouve ainsi
grandement simplifi¢ de méme que les frais qui en découlent sont
diminués.

La clause pénale en droit

Pour exister, une clause pénale doit faire partie d’un contrat dans
lequel les parties s’obligent les unes envers les autres. Généralement,
une partie pourra réclamer a l'autre partie de s'exécuter si cette der-
niére est en défaut, ou encore en exiger une compensation financie-
re (couramment appelée «dommages-intéréts»).

Le Code civil du Québec permet cependant aux parties de décider 4
I'avance des montants qui pourront étre réclamés en cas de non-
respect du contrat. En principe, la personne qui se prévaut de la clau-
se pénale n'aura pas & prouver qu’elle a subi des dommages mais uni-
quement le défaut de l'autre partie. L'effet d’une clause pénale est
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1471, boul. Lionel-Boulel, suite 30 .
Varennes {Québec) J3X 1P7
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donc d'intégrer au contrat les dommages ou pénalités qui pourront
étre réclamés en les déterminant 4 I'avance.

En copropriété, ce contrat est bien siir la déclaration de copro-
priété qui lie tous les copropriétaires en vertu de larticle 1062 du
Code civil.

L’'adoption des clauses pénales

Les clauses pénales généralement incluses dans les déclarations de
coproprieté prévoient le plus souvent l'imposition aux coproprié-
taires fautifs de certaines pénalités en cas de retard dans le paiement
des charges communes, par exemple, ou encore en cas de refus de se
conformer au réglement de I'immeuble.

Puisqu'une clause pénale est contractuelle, elle ne peut é&tre valide
qu'a condition d'étre précise et connue i I'avance des coproprié-
taires. Cest-a-dire que le copropriétaire doit savoir a quelles sanc-
tions il s'expose en cas de défaut éventuel.

Les pénalités sont généralement déja présentes dans la déclaration
de copropriété ou dans les modifications qui lui ont été apportées au
moment ot le copropriétaire fait I'acquisition de son unité, ce qui lui
permet d'en prendre connaissance préalablement et de s’engager en
toute connaissance de cause.

Ou encore, les administrateurs, si la déclaration le leur permet,
pourront décider d'imposer de nouvelles pénalités par I'adoption de
réglements en ce sens qui devront &tre entérinés par la suite (ou
encore annulés rétroactivement) lors de I'assemblée générale des
copropriétaires subséquente.

Que la pénalité fasse partie de la déclaration ou qu’elle soit adop-
tée par le conseil d’administration, la rédaction de la clause y pour-
voyant ne doit laisser aucune place a I'arbitraire ou 2 la partialité des
administrateurs. Il ne saurait &tre question pour ceux-ci par exemple
de s’octroyer le droit de décider de la gravité d’une infraction et de
se laisser une quelconque marge de manceuvre afin de déterminer la

514-993-3333
1-800-460-6554

* Nous avons une solution & tout probleme de fenéire
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