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R6sum6

La 16novation des bAtiments concerne essentiellement les composants
physiques et fonctionnels du bdtiment, mais aussi divers aspects tels que par
exemple la consommation energ6tique, l'6mission de polluants, la r6duction
des d6chets de chantier ainsi que la qualit6 de l'air et le confort int6rieur des
logements.
Pour r6pondre d cela le nouveau concept apport6 par le projet europ6en
EPIQR va permettre aux architectes d'appr6hender de fagon globale tout le
processus de la r6novation des bAtiments d'habitation et de r6aliser ainsi de
fagon optimale le maintien de la valeur d'usage de notre parc immobilier.

Dans le processus de la r6novation, la phase du premier diagnostic est
primordiale. L'objet existe et toutes ses potentialit6s doivent 6tre 6tudi6es et
analys6es. Le concept EPIQR qui permet d'6tablir un premier diagnostic ir
partir d'une visite standardis6e et syst6matique du bAtiment, constitue ainsi le
point de d6paft de toute op6ration de r6novation

Le rapport de ce premier diagnostic constitue la base de la planification du
processus de r6novation, ainsi que de la discussion avec les autres personnes
concern6es par le projet. Tous les parambtres sont pris en compte : 6tat des
composants physiques et fonctionnels du bAtiment, type et occupation des
logements, etc.
De plus, EPIQR constitue un excellent outil de planification financidre en offrant
la possibilit6 de connaitre l'evolution probable de la d6gradation future de tous
les composants du bAtiment.

lntroduction

Le parc existant de bAtiments n6cessite d'une part des travaux de maintenance
(maintien de l'6tat et de la valeur d'usage) et d'autre part des travaux de
r6habilitation (remise en 6tat et r6tablissement de I'ensemble des prestations
de la valeur d'usage) toujours plus nombreux et importants.
A ces fonctions primaires s'ajoutent de nouvelles exigences li6es d la volont6
de r6duction de la consommation d'6nergie, de rejets de chaleur, de polluants,
de d6chets de chantier, d la qualit6 de l'air ambiant et au confort spatial. La
satisfaction ou l'am6lioration des prestations cit6es ci-dessus demande en
premidre 6tape que soit 6tabli un diagnostic de l'6tat du bdtiment touchant
I'ensemble des facteurs d'influence en cause, diagnostic d partir duquel il est



possible d'6tablir une liste pr6cise des natures de travaux d r6aliser ainsi que le
calcul de leur co0t.

Le secteur de la r6novation

Aujourd'hui en Europe, I'entretien et la r6novation des bAtiments repr6sentent
une paft de plus en plus importante du march6 de la construction. Suivant une
6tude r6alis6e par l'institut Euroconstruc ['l] pour I'ensemble des pays de la
CEE y compris l'Autriche et la Suisse, le march6 total de la construction a
repr6sent6 en 1990 un montant de 670 Mia d'Ecus dont 261 Mia soit 39% ont
6t6 consacr6s d la r6novation et r6habilitation de bAtiments. Suivant ce m6me
institut Ia tendance pour les ann6es d venir se confirme dans ce sens.
Globalement aujourd'hui le march6 de I'entretien/r6novation repr6sente 40%
des travaux dans le secteur du bAtiment en Europe.
En Suisse environ Ia moiti6 des investissements r6alis6s dans le secteur de la
construction concernent des op6rations de r6novation et tout nous incite d
croire que cette tendance ne pourra que s'accentuer dans les ann6es A venir.
Par ailleurs, I'impoftant parc immobilier construit d la hdte entre les ann6es 60
e|70, avant le choc p6trolier, comprend de gros consommateurs d'6nergie, ceci
notamment h cause des techniques de production de chaleur qui sont
aujourd'hui surann6es ou encore du fait de !a d6ficience thermique de leurs
enveloppes. A ce titre les op6rations de r6habilitation constituent souvent
l'occasion de proc5der h I'am6lioration du bilan 6nerg6tique ainsi que de la
qualit6 de I'environnement int6rieur des bAtiments existants. Ces interuentions
concernent autant le plan architectural que le plan technique. Une meilleure
169ulation du chauffage accompagn6e d'une am6lioration thermique de
l'enveloppe du bdtiment conduiront s0rement a une 6conomie de la
consommation d'6nergie, mais aussi d une am6lioration du confort int6rieur des
logements. Les apports thermiques, r6alis6s notamment grAce ir l'utilisation du
solaire passif, peuvent eux aussi largement contribuer ir des am6liorations du
bilan 6nerg6tique ainsi que du confort des occupants.

Quels sont les besoins ?

Dans le cadre d'une op6ration de r6novation la premibre phase d'approche de
I'immeuble est primordiale. L'objet existe, il va falloir I'appr6hender, le maitriser
afin d'en connaitre toutes les potentialit6s pour pouvoir engager les r6flexions
n6cessaires et d6gager les strat6gies d'interuention [2]. C'est la phase du
diagnostic sommaire qui doit 6tre effectu6 de fagon syst6matique sur
l'ensemble du bdtiment. C'est le point de d6part de Ia discussion avec le maitre
de l'ouvrage qui va permettre de d6finir le projet de r6novation. Aucun des
paramdtres ne doit 6tre omis et ceux-ci sont nombreux et vari6s. Il s'agit tout
d'abord de l'6tat physique des composants du bAtiment, mais aussi de l'6tat
fonctionnel des installations ou encore de la typologie des logements et de leur
occupation. Les loyers pratiqu6s avant travaux, la rentabilit6 de l'op6ration sont
aussi des facteurs qui ont une grande importance dans les d6cisions qui
doivent 6tre prises en matibre de r6novation. Afin d'aider l'architecte dans son
travail, il existe d6jd sur le march6 plusieurs outits et m6thodes [3], [4], [5] mais



ces derniers ne sont pas n6cessairement adapt6s d la situation actuelle. Un
nouveau concept qui va faciliter l'approche des projets de r6novation d'une
fagon r6aliste et pratique devrait r6pondre aux nouvelles exigences du march6.
Pour 6tre performant, il doit permettre une rapide (et donc peu on6reuse) saisie
de toutes les donn6es n6cessaires pour obtenir un diagnostic de pr6cision
suffisante, compatible avec des fluctuations connues du march6 du bAtiment.
De plus, l'outil d6velopp6 doit 6tre accessible d tous les acteurs travaillant dans
le secteur bAtiment (architectes, ing6nieurs, techniciens, etc.) qui ne sont pas
n6cessairement sp6cialis6s dans les m6thodes d'investigation ou d'analyse de
la pathologie du bAtiment.

Une m6thodologie pour le secteur bAtiment : I'outil EPIQR

Dans le cadre du projet europ6en [6] une nouvelle m6thode d'6valuation est en
phase de d6veloppement grdce d une collaboration internationale (voir liste des
participants it la fin de l'article). Les principales caract6ristiques de cette
m6thode sont les suivantes.
Dans tout processus d'r5valuation, les deux phases cl6 sont la saisie des
donn6es et !a pr6sentation des r6sultats. Tout d'abord, tous les parambtres du
bAtiment doivent 6tre syst6matiquement recueillis et enregistr6s dans un format
standardis6. Les composants du bAtiment doivent 6tre 6valu6s sans sondage.
Cette 6valuation doit refl6ter l'6tat actuel du bAtiment, son niveau d'6quipement,
sa consommation 6nerg6tique, etc.(Fig.1). Pour un choix repr6sentatif et
optimal des donn6es il est important d'6tablir une base commune et solide des
critbres d6valuation. Le bAtiment doit 6tre consid6r6 dans sa totalitS sans pour
autant que l'enquOteur se perde dans la saisie d'un nombre important de
donn6es. L'objet de l'6tude doit 6tre situ6 dans son contexte urbain : accds,
proximit6, taille de I'op6ration et conditions g6n6rales de r6alisation des travaux
doivent pris en consid6ration.

Les prestations de I 'architecte suivant la SIA 102

Fig.1: EPIQR dans le processus g6n6ral de !a r6novation
EPIQR se situe dans la phase d 'avant-projet
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Les moyens informatiques actuels proposent des outils extraordinairement
puissants et flexibles qui peuvent servir de support ir la mise en euvre du
concept expos6 ci-dessus [7].
Le point de d6part de ce nouvel outil est constitu6 par une visite syst6matique
du bAtiment r6alis6e selon un parcours standardis6 [8]. Cette visite de quelques
heures (4 heures au maximum suivant l'importance du bdtiment) au cours de
laquelle est acquis l'ensemble des donn6es peut se faire en suivant une liste
de contr6les qui se d6roule d l'6cran par le texte et par l'image (Fig. 2). Cette
" check-list " peut 6galement se pr6senter sous la forme traditionnelle d'un
carnet regroupant les composants du bAtiment. Afin de faciliter I'appr6ciation
de l'enqu6teur et d'assurer un jugement fiable de la situation on fera largement
appel au support multim6dia : par le texte et par l'image il sera possible de fixer
puis de rappeler d la demande le contenu et la valeur de chaque situation et
par-ld l'6galit6 de jugement de cette situation. Les bases de donn6es attach6es
i chaque nature de probldme d traiter (d6gradation, 6nergie, qualit6 de I'air,
etc.) peuvent 6tre adapt6es aux situations locales et 6voluer en fonction des
connaissances, plus pr6cises et plus compldtes du domaine, acquises par
l'exp6rience (Fig.3).

Fig. 2: Codification du degr6 de d6gradation des composants du
bdtiment
Le degr6 de d6gradation des 50 6l6ments est d6crit et codifi6 de
a A d.Le texte est illustr6 de photos d'exemples typiques
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Fig.3: La base de donn6es d 'EPIOR
La base de donn6es d 'EPIQR est compos6e de plusieurs
domaines. Les informations sont recueillies au travers d 'une
observation visuelle et d 'un interview des occupants.

Afin de pouvoir engager de fagon coh6rente la suite du projet, Ie maitre
d'euvre doit pr6senter d son maitre de I'ouvrage un rapport complet dans
lequel il doit faire 6tat du diagnostic du bAtiment, mais aussi dans lequel il doit
d6finir les options pour la suite de l'op6ration. Ce rapport doit contenir
principalement les 6l6ments suivants : (Fig. 4)
- diagnostic de l'6tat des composants
- visualisation des 6tats de d6gradation les plus importants
- bilan 6nerg6tique du bdtiment et am6liorations possibles, [g], [10], [11]
- possibilit6s d'am6lioration de l'environnement int6rieur des logements ,[12]
- nature des travaux de remise en 6tat (actions possibles)
- d6finition des 6tapes d'interuention
- co0t des travaux de remise en 6tat
- simulations des investissements i pr6voir (rentabilit6 de !'op6ration).

La pr6sentation des r6sultats demande un soin tout particulier et poursuit deux
buts. ll faut d'une part rendre compte, de manidre synth6tique et accessible, au
non-sp6cialiste de l'6tat de l'objet 6tudi6 (point de d6part de I'6valuation) et
d'autre part d6crire et quantifier la nature et l'importance des interuentions
propos6es.

Certains de ces r6sultats pourront 6tre pr6sent6s sous !a forme de graphiques
afin de rendre plus explicite les points qui permettront au maitre de l'ouvrage de
se d6terminer sur les options d prendre pour Ia r6novation de son patrimoine.
Une sortie graphique des r6sultats, par sa densit6 d'information et son impact
important, est largement pr6f6rable h de longs textes explicatifs.

L'indication des co0ts globaux d'interuention est accompagn6e d'une
description de tous les travaux pr6vus. Cette information n'est r6ellement utile



que si elle est accompagn6e d'un commentaire indiquant l'6volution probable
de la d6gradation des composants ainsi que l'6volution du co0t des travaux de
remise en 6tat de ces derniers. Cet outil constituera un v6ritable outil de
planification financidre de la r6novation des bAtiments d'habitation et permettra
de se d6terminer sur le choix entre divers sc6narios d'interventions possibles.

EnquOte
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Fig.4 : Le concept EPIQR
Le catalogue complet des actions possibles permet diff6rents
sc6narios de 16novation

L'extension de la m6thodologie

Le concept g6n6ral expos6 ici et illustr6 par son application dans le domaine du
bdtiment pourrait 6tre mis en euvre dans d'autres secteurs. C'est ainsi qu'une
probl6matique semblable se d6veloppe dans le domaine des ouvrages d'art en
g6nie civil pour lesquels les besoins de maintenance et de r6novation suivent la
m6me d6marche que les immeubles d'habitation. ll serait ainsi tout ir fait
envisageable d'adapter la m6thodologie du programme EPIQR aux ouvrages
de g6nie civil pour conduire d la mise en place d'une m6thode syst6matique
d'auscultation et de maintien de la valeur d'usage des ponts et des tunnels
(Fis.5).

Visite standardisde
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Fig.5: Les extensions possibles du concept EPIQR
Le concept EPIQR pourrait 6tre adapt6 i d'autres objets

Conclusion

Au d6but de tout projet de r6novation il est d'un extr6me importance de
rassembler toutes les informations utiles. Ces informations concernent
g6n6ralement divers domaines tels que le niveau de d6gradation des
composants physiques du bdtiment ou de ses installations techniques, le
besoin 6nerg6tique, la gestion des d6chets, la qualit6 de l'environnement
int6rieur, etc.
La m6thode EPIQR permet une investigation complbte et rapide ainsi que la
r6alisation d'un rapport pr6sentant les informations acquises au travers
d'obseruations visuelles et d'interviews des occupants. A partir de la
comparaison de plusieurs sc6narios de r6novation, 6tablis sur la base des
informations recueillies, il sera alors possible de choisir Ia solution la plus
judicieuse r6pondant au besoin d'abaisser Ia consommation 6nerg6tique ainsi
qu'aux possibilit6s financidres sp6cifiques.
Enfin la m6thodologie EPIQR pourrait facilement 6tre adapt6e pour r6pondre d
une large gamme de probldmes complexes tels que par exemple ceux
rencontr6s dans le cadre de la maintenance ou la r6novation des ouvrages de
96nie civil.
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