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Facteurs influant sur les travaux

Facteurs favorables

Facteurs défavorables

e Mise en ceuvre facilitée du fait de la modénature relativement
simple de la fagade et de la forme peu complexe de I'immeuble.

e Absence de volumes disponibles dans les parties communes pour traiter
les améliorations (accessibilité des handicapés, installation d’un ascenseur,
mise en sécurité vis-a-vis du risque d’incendie)

¢ Niveau de confort intérieur (parties privatives) a améliorer simultané-
ment aux travaux sur les parties communes

Enjeux princpaux d’une rénovation ou d’une réhabilitation

Techniques Urbains Environnementaux

e Insérer les immeubles dans le paysage e Réduire la consommation d’énergie pri-
 Remplacer les équipements et compo- urbain par une requalification de la peau maire (absence d’isolation et principes de
sants en fin de vie (sanitaires, électricité, extérieure (facades) chauffage obsoletes)
chauffage, menuiseries extérieures, etc.) e Traiter les abords (parkings extérieurs et e Améliorer les unités de vie en matiere de

acces) confort (hygiene, acoustique, équipements, etc.)

Codt des travaux par logement selon le programme Coiit par logement (€ HT)
Base Plus-value

Court terme Travaux prioritaires
apparentes et en béton
v
Moyen terme
v
Long terme

o Réfection des enduits extérieurs

o Ravalement des fagades en pierres ou briques

o [solation thermique des fagades

e Mise en sécurité des ascenseurs

(Réglementation ther-

mique de I'existant) (BBC Rénovation)

4700 16 200

Colit moyen statistique par logement (€ HT) :

15 000 23 600
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Deux principes constructifs : 1.01
Murs - Magonnerie de pierres, briques ou blocs de béton - Pas de désordres pour les structures en béton et en magonnerie protégées des intem-
- Béton armé coffré et coulé sur place pour les poteaux, poutres et péries
planchers 1.02
- Planchers en hourdis de terre cuite servant de coffrage ou en dalles 1.03 ) o ) - - - | - Les ouvrages se sont généralement bien comportés sur le plan structurel.
Planchers . . - Absence de désordres sur les ouvrages intérieurs en béton
pleines coffrées 1.04
_ ; ; i 1.05
Charpente _Ch%rpe\ntes de couverture en bois massifs de facture traditionnelle ou - Charpentes de couverture sensibles a la pourriture et aux attaques d’insectes
limitées a des pannes 1.06
. . . N . . 2.01
- Briques et pierres enduites au mortier épais ; variante : pierres et briques
apparentes en facade 2.02 } . . s P
Support et revétement - Béton armé surtout en préfabrication pour des éléments de décor de la M,a Qonlnegles de ,ffi%ade y changemer.lt d aspect et alFf’:ra\n]o n des parements B - Cette pathologie du béton est d’autant plus importante que les pieces concernées sont de petite taille.
facade (bandeaux, poteaux, entourages de fenétres) ou pour des éléments 203 - Béton : chutes d’éléments et corrosion des aciers (liés a la carbonatation du béton) : ) ) ) R i o K
acade (bandeaux, pe > 8 P - La faible performance thermique des parois contribue a des colts d’exploitation importants et a des
préfabriqués disposés en fond de coffrage 2.04 - | 4+ | 44 | condensations dans les locaux. Le traitement devra envisager la pose d'isolation thermique par I'extérieur.
) ) ] ] . ] ] ] . ] - Les enjeux liés a ces pathologies se situent principalement dans la diminution de la valeur patrimoniale et
Isolation thermique - Isolation thermique des fagades inexistante ou faible 2.05 - Faible performance thermique des parois (rarement renforcée de maniére complete) dans le cotit élevé d’exploitation (dépenses d’énergie), avec parfois un risque de chute d’éléments en béton
sur la voie publique.
. . 2'06 . . .
Bardage et facades légeres - Fagades légeres en bois en fond de balcon ou de loggia - Altération des matériaux et perte d’étanchéité
2.07
Couverture - Couverture utilisant les techniques locales (ardoises naturelles, tuiles en 3.01 - Vieillissement, glissement des tuiles et ardoises et dégradation généralisée (fuites de
terre cuite, feuilles de cuivre ou de zinc) 3.02 plus en plus fréquentes)
303 - En considérant le risque de fuites et la faible isolation thermique des terrasses, une réfection de ces revéte-
. A ) : . . . PP, s : - j ‘une isolation thermi f illée a .
Toiture-terrasse - Terrasses plates avec revétements d’étanchéité - Dégradations des terrasses avec étanchéité variables selon la date de réfection ++ | ments avec aJO.Ut d’une isolation t erml.que performante est COnS.el .ee a court terme )
3.04 - Ces pathologies présentent un fort enjeu quant au cotit d’exploitation (dépenses d’énergie).
Isolation thermique ;jeISt(;izt;?:; thermique quasi inexistante a lorigine, parfois ajoutée lors 3.05 - Performance énergétique des terrasses et des toitures insuffisante
- Menuiseries en bois ou en métal ouvrant a la frangaise, avec vitrages
Occultation simples ; occultations par persiennes métalliques . N 4.01 - Défaillances d’étanchéité, de fonctionnement, de performance thermique et acoustique - La reprise des menuiseries sera couplée au ravalement de la facade.
- Menuiseries parfois coulissantes ; volets roulants en variante a la place I I
des persiennes - Les enjeux se situent au niveau colt d‘entretien et d’exploitation.
Garde-corps - Absence de balcons : ouvertures avec barres d’appui en métal 4.02 - Corrosion des aciers
Central individuel 5.01 - Les durées de vie des installations de production de chaleur d’origine sont dépassées, méme si de
- Type collectif, avec production centralisée et une forte utilisation des nombreuses interventions ont ét¢ opérées. 4
Central collectif au sol planchers chauffants a tubes métalliques encastrés 502 - Installations vétustes et peu performantes . R La conception des reseaux de chauffage a base qe tubes métalliques encastrés dans les Planchers en béton ne
- Chauffages individuels dans les copropriétés de faible volume : - Régulation difficile permet pas de régulation de I'apport de chaleur ; il en résulte un « gaspillage » de ’énergie rendant ce procédé
(chaudiéres a gaz, par exemple) défaillant.
Central collectif par radiateurs 5.03 - Le cott d’exploitation constitue 1’enjeu principal de ces pathologies.
- Alimentation d’eau en cuivre et plomb, implantés dans des gaines (dans
Eau les angles délaissés) 6.01 - Accumulation de défaillances ponctuelles non traitées (tuyaux fréquemment bouchés,
- Evacuations en fonte ou en amiante-ciment apparentes dans les pieces : fuites)
humides
; ,, . - - La reprise de la ventilation sera d’autant plus nécessaire que les menuiseries extérieures auront été
Gaz - Conduites généralement en plomb 6.02 - Vieillissement des conduites remplacées par des équipements plus étanches a I'air. Ces défauts mettant en cause la valeur patrimoniale
- Ventilation naturelle : ouvertures directes sur I’extérieur pour les picces + | + | + | nécessitentune reprise a moyen terme.
Ventilation principales 6.03 - Défauts de fonctionnement et d’efficacité - La vétusté des installations électriques conduit a des défaillances au niveau de I’adéquation aux besoins et
- Pieces humides donnant généralement sur les facades a des risques d’incendie et d’électrocution. La reprise est nécessairement compléte.
- Installations électriques posées en saillie sur les murs (baguettes en bois
‘ L ou tubes en feuille de tole) ik . L . . PR
Electricité - Organisation de la distribution trés libre (lignes protégées individuelle- 6.04 - Vétusté (nombre de prises limité) et dispositifs de sécurité absents
ment, interrupteurs et prises de courant avec fusibles)
- Ascenseurs a traction électrique installés dans des cages indépendantes - Rarement installés a I’époque de la construction de cette famille de batiments
Ascenseur donnant sur les paliers a partir de 5 ou 6 étages 7.01 - Transformations visant a les sécuriser en partie
- Taille réduite - Dispositifs de sécurité obsoletes ou peu fréquents - Pour les immeubles comportant un ascenseur, les enjeux sont de I’ordre du risque d’accident et de I’obliga-
tion réglementaire (diagnostic et mise en sécurité des ascenseurs). Sur les copropriétés de plus de 3 niveaux
Protection incendie - Modes constructifs ne prenant pas en compte le risque incendie 7.02 - Absence de dispositifs de sécurité incendie, de désenfumage, d’isolement des sous-sols dépourvues d’ascenseurs, I’enjeu est d’ordre patrimonial, I’ascenseur apportant un supplément de valeur a
, , X I'immeuble.
- Petits volumes, revétements de sols dans les halls et circulations de type | o+ | - R . . R . . . . .
e dur (carrelage, granito) 7.03 - Obstacles a I'accessibilité des handicapés - Les revétements qui se sont généralement bien comportés sont obsoletes, les dispositions des halls d’acces
- Escaliers intérieurs aux immeubles présentent des obstacles a I’accessibilité des personnes a mobilité réduite.
C i i ¢ de Pamiant du plomb d 1 " - Les escaliers présentent des insuffisances en mati¢re de protection contre les risques d’incendie, la régle-
Amiante/Plomb ;on(iﬁggzesm § contenant de Lamiante ou du plomb dans fcs partics 7.04 - Risque pour la santé des personnes mentation d’époque étant tres peu exigeante.
Isolation thermique - Isolation thermique inexistante 7.05 - Faible performance thermique des parois
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Travaux sur les couvertures et terrasses

Couvertures en petits éléments

Fiche

3.01

Description

Fonctions
e Protection contre les actions climatiques (soleil, pluie, vent) ;
e Finition esthétique de la partie haute de 'immeuble ;

e Acces a la couverture uniquement pour l'entretien et la
maintenance.

Généralement les couvertures en petits éléments sont
placées au-dessus d’une paroi (plancher ou plafond) qui
assure I’étanchéité a l'air et I'isolation acoustique entre
les locaux du dernier niveau et I’extérieur de 'immeuble.

Modes constructifs

Les couvertures sont mises en ceuvre sur des supports en
pente avec des petits éléments tels que :

— des tuiles en béton ;

— des tuiles de terre cuite ;

— des ardoises naturelles ou en fibres-ciment ;

— du shingle (bardeaux bitumés).

Durée de vie

Celle-ci atteint environ 50 a 60 ans, sauf pour le shingle
dont la durée de vie est limitée a une vingtaine d’années.

Cette durée de vie maximale est obtenue lorsque les
facteurs suivants sont respectés :

— Choix des matériaux adaptés (insensibilité au gel par
exemple) ;

— Mode de pose conforme aux regles de I’art (en particu-
lier, ventilation des sous-faces et ouvrages d’étanchéité
périphériques).

Principaux dysfonctionnements

Défauts d’étanchéité

C’est la pathologie principale pour ces types de couver-
tures. Elle est liée a un cumul de phénomenes :

LEMONITEUR

www.lemoniteurboutique.com

— Vieillissement ou rupture des composants en partie
courante, directement li€és aux matériaux constituant ces
ouvrages (sensibilité au gel, casse de certains éléments) ;
— Glissement de certains éléments suite a la rupture des
éléments de fixation ;

— Dégradation des ouvrages support de couverture (des
liteaux en particulier, sous I’action de ’humidité dans les
combles, avec risques de pourriture) ;

— Dégradation des ouvrages annexes indépendants des
composants de la partie courante. On peut citer notam-
ment : faitages, relevés en périphérie, noues et chéneaux,
ouvrages traversant...

Outre ces pathologies générales, il existe des désordres
spécifiques a certains ouvrages.

Tuiles héton

Le désordre spécifique de ces tuiles provient du siphonage
(pénétration d’eau entre les tuiles d’'une couverture due a
un effet de siphon).

Tuiles de terre cuite

Les tuiles en terre cuite sont plus sensibles a la fissura-
tion : ce phénomene est favorisé par le développement
de mousses et de végétations et peut étre aggravé par
des défauts d’origine (qualité des tuiles ou faiblesse des
pentes).

Ardoises

Les défauts d’étanchéité affectant plus particuliere-
ment les ardoises, qu’elles soient en amiante-ciment ou
naturelles, résultent du déplacement des ardoises, suite a
la dégradation des crochets de fixation par corrosion.

Bardeaux bitumés

N

Formés a partir de bitumes et de granulats donnant la
couleur, ils se dégradent principalement par vieillissement
du constituant (durcissement, défaut de cohésion) sous les
actions climatiques.

Commander cet ouvrage & 11
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Travaux sur couvertures et terrasses

3.01

Couvertures en petits éléments

Pénétrations et ouvrages traversants

Les couvertures sont rendues vulnérables par les pénétra-
tions et ouvrages traversants (conduits de fumée ou de
ventilation, dispositifs d’éclairage ou de désenfumage,
évacuations d’eau, équipements en toiture).

Ces ouvrages en magonnerie ou métalliques constituent
également des points privilégiés de pénétration d’eau. Ils
doivent faire 1’objet d’une surveillance réguliere car ils
sont a I’origine des premiers désordres.

Ouvrages en périphérie des versants

Ces ouvrages (faitage, relevés périphériques, rives, noues
et chéneaux) sont également fragiles (sensibilité au vent
liée a leur position dans la couverture) et nécessitent une
vigilance particuliere.

Contexte réglementaire

Du fait de la présence de matériaux et produits en
amiante-ciment dans les accessoires de toiture (conduits
de ventilation, faitages, rives), les interventions sur ces
ouvrages présentent des risques d’exposition des travail-
leurs aux fibres d’amiante.

Diverses obligations en résultent :

— Faire réaliser un repérage des matériaux et produits
contenant de I’amiante, avant travaux ;

— Choisir des entreprises certifiées pour le retrait des
matériaux contenant de I’amiante.

Etat du parc par période

Intervention

La solution principale consiste en une réfection complete
de la couverture :

— Changement des supports (liteaux, voire chevrons et
pannes) ;

— Reprise des ouvrages annexes ;

— Mise en place d’une nouvelle couverture.

Codt Colt moyen
Type de travaux Détail destravaux unitaire par logement
(€ HT/m?) (EHT)@
* Mise en place de I’échafaudage
e Dépose de la couverture existante, des liteaux et
1 Réfection des couvertures en | des évacuations d’eau pluviale 140 2800
petits éléments e Réfection a I'identique de la couverture
e Réalisation de raccords, jonctions et accessoires
neufs
Réfection des couverturesen | Mi’se en place de l’échafaud.age .
petits éléments complétée par o De,pose dc? la couverture §X1stante, des liteaux et
une isolation thermique des des fevacuatlons d’eag pluviale .
2 combles - e Mise en place.d’un' isolant thermique 175 3400
R >4 m2K/W en rampant et o R(f,fe‘ctlo'n a I'identique df: la (fouverture '
45 m2.K/W au sol (2) o R(;ahsatlon de raccords, jonctions et accessoires
neufs

(1) Hypotheses de base du calcul pour un logement :
— surface de plancher : 64 m?
- surface de murs extérieurs : 35 m?

(2) Performance minimale définie selon la réglementation thermique de I’existant
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Travaux sur couvertures et terrasses

3.01

Couvertures en petits éléments

Lors de la réfection des parties courantes des couvertures,
la reprise complete des pénétrations et ouvrages traver-
sants (conduits de fumée, ventilations) est nécessaire.

Points d’attention

Diagnostic préalable pour rénovation partielle

Un diagnostic préalable de la couverture permettra
d’arbitrer entre la réfection complete décrite ci-dessus

LE MONITEUR
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et le simple changement des éléments de couverture
dégradés.

Cette deuxieme solution consiste a effectuer un « repas-
sage » de la couverture, consistant a :

—conserver une partie des éléments jugés aptes a prolonger
leur fonction ;

—remplacer les éléments dégradés en particulier les
ouvrages annexes (relevés, faitages, pénétrations, rives,
etc.).
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Rénover et réhabiliter les copropriétés

1950-1984

Pres de 45 % des copropriétés et 2,8 millions
de résidences principales en France ont été
construites entre 1950 et 1984. Dans les dix ans
a venir - en fonction du niveau de performance
énergétique visé - 40 a 70 milliards d’euros
seront nécessaires pour réhabiliter I'ensemble
de ce parc immobilier en copropriété, cette esti-
mation ne tenant pas compte des travaux a réa-
liser dans les parties privatives.

Compte tenu des modes constructifs fréquem-
ment utilisés a I'époque (ossature et facades
en béton armé, chauffage collectif, etc.) et du
niveau actuel des performances exigées, les
principaux travaux concernent I'amélioration de
la performance énergétique des parois et des
équipements, le traitement des facades et I'élé-
vation des prestations communes (accessibilité,
sécurité incendie, etc.).

Ainsi, a partir d'une classification inédite du bati
répartie en 10 familles, cet ouvrage permet

d’identifier et d‘appréhender les caractéris-
tiques techniques des batiments, liste les tra-
vaux nécessaires a leur requalification pour les
dix années a venir et définit les stratégies d’in-
tervention a mettre en place pour les rénover et
les réhabiliter.

Structuré sous formes de fiches pratiques, Réno-
ver et réhabiliter les copropriétés 1950-1984 :
- propose une typologie des différents types
de batiments, décrivant le bati par grands élé-
ments de construction, qui permet d’identifier
I'immeuble a rénover ou a réhabiliter ;

- établit la liste des pathologies potentielles
en fonction de la famille a laquelle appartient
I'immeuble ;

- recommande les travaux a engager, en détail-
lant les différents enjeux techniques ainsi que
les codts estimatifs de chaque intervention ;

- décrit quelques réalisations exemplaires.

L'Agence nationale de I’habitat (Anah) est un établissement public placé sous la tutelle des ministeres en
charge du Logement, du Budget et de I'Economie. Sa mission depuis prés de 45 ans est d'améliorer le parc de
logements privés existants, en particulier en ce qui concerne la lutte contre I'habitat indigne et trés dégradé, le
traitement des copropriétés en difficulté, la lutte contre la précarité énergétique et I'adaptation du logement aux
besoins des personnes agées ou handicapées. A cet effet, elle encourage et facilite I'exécution de travaux par
I'octroi d'aides financieres sous conditions a des propriétaires occupants, bailleurs et copropriétés en difficulté. Elle
est partenaire des collectivités territoriales pour des opérations programmées (OPAH) et opérateur de I'Etat dans
la mise en ceuvre de plans nationaux. Elle mene également des actions d'études ayant pour objet d'améliorer la
connaissance du parc privé existant et dassistance pour accompagner les territoires dans la mise en ceuvre des
politiques d'amélioration de I’habitat.

Structuré autour des métiers de I'inspection, de Iassistance technique, du conseil et de la formation, SOCOTEC
regroupe 5 000 collaborateurs. Forts de plus de 100 000 missions annuelles, sur des opérations de construction
ou de réhabilitation de tous types et de toutes tailles, les ingénieurs et techniciens SOCOTEC sont proches des
réalités de terrain et toujours au fait de l'actualité technique et réglementaire.

Cet ouvrage est destiné aux agents des collec-
tivités territoriales qui souhaitent engager une
politique de réhabilitation du parc de logements
situés sur leur territoire mais aussi aux syndics,
copropriétaires, gestionnaires de biens immobi-

liers qui désirent mettre en ceuvre des démarches
pour valoriser leur bien. Il constitue également
un recueil d'informations techniques a l'usage
des professionnels du batiment qui ont la charge
des travaux de rénovation ou de réhabilitation.
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