il
ECOLE POLY TECHNIQUE 9 7 _2 O
FEDERALE DE LAUSANNE

LESO=PB

EPIQR un nouveau concept pour la
rénovation des immeubles d’habitation

Genre J.-L.
Faist A.

CISBAT’97 - Lausanne

1997 - Octobre



EPIQR un nouveau concept pour la rénovation des immeubles
d’habitation

Auteurs et affiliation

Jean-Louis Genre et André Faist
Institut Technique du Batiment (LESO-PB)
Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne CH-1015 Lausanne

Résumé

La rénovation des batiments concerne essentiellement les composants
physiques et fonctionnels du batiment, mais aussi divers aspects tels que par
exemple la consommation énergétique, I'émission de polluants, la réduction
des déchets de chantier ainsi que la qualité de l'air et le confort intérieur des
logements.

Pour répondre a cela le nouveau concept apporté par le projet européen
EPIQR va permettre aux architectes d’appréhender de fagon globale tout le
processus de la rénovation des batiments d’habitation et de réaliser ainsi de
fagon optimale le maintien de la valeur d’'usage de notre parc immobilier.

Dans le processus de la rénovation, la phase du premier diagnostic est
primordiale. L'objet existe et toutes ses potentialités doivent étre étudiées et
analysées. Le concept EPIQR qui permet d’établir un premier diagnostic a
partir d’'une visite standardisée et systématique du batiment, constitue ainsi le
point de départ de toute opération de rénovation

Le rapport de ce premier diagnostic constitue la base de la planification du
processus de rénovation, ainsi que de la discussion avec les autres personnes
concernéees par le projet. Tous les paramétres sont pris en compte : état des
composants physiques et fonctionnels du batiment, type et occupation des
logements, etc.

De plus, EPIQR constitue un excellent outil de planification financiére en offrant
la possibilité de connaitre I'évolution probable de la dégradation future de tous
les composants du batiment.

Introduction

Le parc existant de batiments nécessite d’'une part des travaux de maintenance
(maintien de I'état et de la valeur d'usage) et d’autre part des travaux de
réhabilitation (remise en état et rétablissement de I'ensemble des prestations
de la valeur d’'usage) toujours plus nombreux et importants.

A ces fonctions primaires s’ajoutent de nouvelles exigences liées a la volonté
de reduction de la consommation d’énergie, de rejets de chaleur, de polluants,
de déchets de chantier, a la qualité de I'air ambiant et au confort spatial. La
satisfaction ou I'amélioration des prestations citées ci-dessus demande en
premiere étape que soit établi un diagnostic de I'état du batiment touchant
'ensemble des facteurs d’influence en cause, diagnostic a partir duquel il est



possible d’établir une liste précise des natures de travaux a réaliser ainsi que le
calcul de leur codt.

Le secteur de la rénovation

Aujourd'hui en Europe, I'entretien et la rénovation des batiments représentent
une part de plus en plus importante du marché de la construction. Suivant une
étude réalisée par linstitut Euroconstruc [1] pour 'ensemble des pays de la
CEE y compris I'Autriche et la Suisse, le marché total de la construction a
représenté en 1990 un montant de 670 Mia d’Ecus dont 261 Mia soit 39% ont
été consacrés a la rénovation et réhabilitation de batiments. Suivant ce méme
institut la tendance pour les années a venir se confirme dans ce sens.
Globalement aujourd’hui le marché de I'entretien/rénovation représente 40%
des travaux dans le secteur du batiment en Europe.

En Suisse environ la moitié des investissements réalisés dans le secteur de la
construction concernent des opérations de rénovation et tout nous incite a
croire que cette tendance ne pourra que s'accentuer dans les années a venir.
Par ailleurs, limportant parc immobilier construit a la hate entre les années 60
et 70, avant le choc pétrolier, comprend de gros consommateurs d'énergie, ceci
notamment a cause des techniques de production de chaleur qui sont
aujourd'hui surannées ou encore du fait de la déficience thermique de leurs
enveloppes. A ce titre les opérations de réhabilitation constituent souvent
l'occasion de procéder & I'amélioration du bilan énergétique ainsi que de la
qualité de I'environnement intérieur des batiments existants. Ces interventions
concernent autant le plan architectural que le plan technique. Une meilleure
régulation du chauffage accompagnée d'une amélioration thermique de
I'enveloppe du béatiment conduiront slrement a une économie de la
consommation d'énergie, mais aussi a une amélioration du confort intérieur des
logements. Les apports thermiques, réalisés notamment grace a I'utilisation du
solaire passif, peuvent eux aussi largement contribuer & des améliorations du
bilan énergétique ainsi que du confort des occupants.

Quels sont les besoins ?

Dans le cadre d’une opération de rénovation la premiére phase d’approche de
limmeuble est primordiale. L'objet existe, il va falloir 'appréhender, le maitriser
afin d’en connaitre toutes les potentialités pour pouvoir engager les réflexions
nécessaires et dégager les stratégies d'intervention [2]. C’est la phase du
diagnostic sommaire qui doit étre effectué de fagon systématique sur
Fensemble du batiment. C’est le point de départ de la discussion avec le maitre
de l'ouvrage qui va permettre de définir le projet de rénovation. Aucun des
parametres ne doit étre omis et ceux-ci sont nombreux et variés. Il s’agit tout
d’abord de I'état physique des composants du batiment, mais aussi de I'état
fonctionnel des installations ou encore de la typologie des logements et de leur
occupation. Les loyers pratiqués avant travaux, la rentabilité de I'opération sont
aussi des facteurs qui ont une grande importance dans les décisions qui
doivent étre prises en matiére de rénovation. Afin d’aider I'architecte dans son
travail, il existe déja sur le marché plusieurs outils et méthodes [3], [4], [5] mais



ces derniers ne sont pas nécessairement adaptés a la situation actuelle. Un
nouveau concept qui va faciliter 'approche des projets de rénovation d’une
fagon réaliste et pratique devrait répondre aux nouvelles exigences du marché.
Pour étre performant, il doit permettre une rapide (et donc peu onéreuse) saisie
de toutes les données nécessaires pour obtenir un diagnostic de précision
suffisante, compatible avec des fluctuations connues du marché du batiment.
De plus, I'outil développé doit étre accessible a tous les acteurs travaillant dans
le secteur batiment (architectes, ingénieurs, techniciens, etc.) qui ne sont pas
nécessairement spécialisés dans les méthodes d'investigation ou d'analyse de
la pathologie du batiment.

Une méthodologie pour le secteur batiment : I’outil EPIQR

Dans le cadre du projet européen [6] une nouvelle méthode d'évaluation est en
phase de développement grace a une collaboration internationale (voir liste des
participants a la fin de larticle). Les principales caractéristiques de cette
méthode sont les suivantes.

Dans tout processus d'évaluation, les deux phases clé sont la saisie des
données et la présentation des résultats. Tout d’abord, tous les paramétres du
batiment doivent étre systématiquement recueillis et enregistrés dans un format
standardisé. Les composants du batiment doivent étre évalués sans sondage.
Cette évaluation doit refléter I'état actuel du batiment, son niveau d'équipement,
sa consommation énergétique, etc.(Fig.1). Pour un choix représentatif et
optimal des données il est important d’établir une base commune et solide des
criteres dévaluation. Le batiment doit étre considéré dans sa totalité sans pour
autant que l'enquéteur se perde dans la saisie d’'un nombre important de
données. L'objet de I'étude doit étre situé dans son contexte urbain : acceés,
proximité, taille de I'opération et conditions générales de réalisation des travaux
doivent pris en considération.

l?
EPIQR
Diagnostic ) Diagnostic Nature
général /| détaillé de travaux
Phase
Phase Phase de préparation| |Phase Phase
d’avant-projet| | de projet de | ’exécution| | d’exécution finale

Les prestations de | ’architecte suivant la SIA 102

Fig.1: EPIQR dans le processus général de la rénovation
EPIQR se situe dans la phase d ’avant-projet



Les moyens informatiques actuels proposent des outils extraordinairement
puissants et flexibles qui peuvent servir de support a la mise en ceuvre du
concept exposé ci-dessus [7].

Le point de départ de ce nouvel outil est constitué par une visite systématique
du batiment realisée selon un parcours standardisé [8]. Cette visite de quelques
heures (4 heures au maximum suivant I'importance du batiment) au cours de
laquelle est acquis 'ensemble des données peut se faire en suivant une liste
de contrdles qui se déroule a I'écran par le texte et par I'image (Fig. 2). Cette
“ check-list © peut également se présenter sous la forme traditionnelle d’un
carnet regroupant les composants du batiment. Afin de faciliter 'appréciation
de 'enquéteur et d’assurer un jugement fiable de la situation on fera largement
appel au support multimédia : par le texte et par 'image il sera possible de fixer
puis de rappeler a la demande le contenu et la valeur de chaque situation et
par-la I'égalité de jugement de cette situation. Les bases de données attachées
a chaque nature de probleme a traiter (dégradation, énergie, qualité de lair,
etc.) peuvent étre adaptées aux situations locales et évoluer en fonction des
connaissances, plus précises et plus complétes du domaine, acquises par
'expérience (Fig.3).

uverture. Propre et en bon | {Couverture en bon état. ombreuses tuiles sales et ouverture trés dégradée.
at. Pas de dégradation. Quelques tuiles sont sales et | défectueuses. Tuiles faitidres §Nombreuses infiltrations d'eau.
anchéité garantie. Boiseries |(déplacées. Tuiles faitisres | déplacées. L'étanchéité n'est - Lattage détérioré partiellemen
(rives, lambrissage etc.) en bor§ partiellement mal fixées. plus garantie localement. ar la moisissure.
{état. {{L'étanchéité est garantie.  Boiseries détériorées.
1 i Boiseries partiellement Ferblanterie en partie oxydée. |
{labimées ou mal fixées |

|

Fig. 2: Codification du degré de dégradation des composants du
batiment

Le degré de dégradation des 50 éléments est décrit et codifié de
a a d.Le texte est illustré de photos d’exemples typiques



Domaines Moyens

Dégradations

Observation visuelle

Indoor Environment Quality

.
Retrofit ‘] 3 .{E i *i\:

Réponses
des occupants

Mesures

Fig. 3: La base de données d 'EPIQR
La base de données d 'EPIQR est composée 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 cohérente la suite du projet, le maitre
d’ceuvre doit présenter a son maitre de I'ouvrage un rapport complet dans
lequel il doit faire état du diagnostic du batiment, mais aussi dans lequel il doit
definir les options pour la suite de I'opération. Ce rapport doit contenir
principalement les éléments suivants : (Fig. 4)

- diagnostic de I'état des composants

- visualisation des états de dégradation les plus importants

- bilan énergétique du batiment et améliorations possibles, [9], [10], [11]

- possibilités d’amélioration de I'environnement intérieur des logements ,[12]

- nature des travaux de remise en état (actions possibles)

- définition des étapes d’intervention

- colt des travaux de remise en état

- simulations des investissements a prévoir (rentabilité de I'opération).

La présentation des résultats demande un soin tout particulier et poursuit deux
buts. Il faut d’une part rendre compte, de maniére synthétique et accessible, au
non-spécialiste de I'état de I'objet étudié (point de départ de I'évaluation) et
d’autre part décrire et quantifier la nature et I'importance des interventions
proposées.

Certains de ces résultats pourront étre présentés sous la forme de graphiques
afin de rendre plus explicite les points qui permettront au maitre de I'ouvrage de
se déterminer sur les options a prendre pour la rénovation de son patrimoine.
Une sortie graphique des résultats, par sa densité d’'information et son impact
important, est largement préférable a de longs textes explicatifs.

L'indication des colts globaux d'intervention est accompagnée d'une
description de tous les travaux prévus. Cette information n’est réellement utile



que si elle est accompagnée d’un commentaire indiquant I'évolution probable
de la dégradation des composants ainsi que I'évolution du co(it des travaux de
remise en état de ces derniers. Cet outil constituera un véritable outil de
planification financiére de la rénovation des batiments d’habitation et permettra
de se déterminer sur le choix entre divers scénarios d’interventions possibles.

Visite standardisée

Enquéte

/
Actions possibles

\

Scénarios

AN

Action1 Action2 Action3

Fig.4 : Le concept EPIQR
Le catalogue complet des actions possibles permet différents
scénarios de rénovation

L'extension de la méthodologie

Le concept général exposé ici et illustré par son application dans le domaine du
batiment pourrait étre mis en ceuvre dans d’autres secteurs. C’est ainsi qu’une
problématique semblable se développe dans le domaine des ouvrages d’art en
génie civil pour lesquels les besoins de maintenance et de rénovation suivent la
méme démarche que les immeubles d’habitation. Il serait ainsi tout a fait
envisageable d’adapter la méthodologie du programme EPIQR aux ouvrages
de génie civil pour conduire a la mise en place d’'une méthode systématique
d’auscultation et de maintien de la valeur d’'usage des ponts et des tunnels
(Fig.5).



Fig.5: Les extensions possibles du concept EPIQR
Le concept EPIQR pourrait étre adapté a d 'autres objets

Conclusion

Au début de tout projet de rénovation il est d'un extréme importance de
rassembler toutes les informations utiles. Ces informations concernent
généralement divers domaines tels que le niveau de dégradation des
composants physiques du béatiment ou de ses installations techniques, le
besoin énergétique, la gestion des déchets, la qualité de I'environnement
intérieur, etc.

La méthode EPIQR permet une investigation compléte et rapide ainsi que la
réalisation d'un rapport présentant les informations acquises au travers
d’observations visuelles et d'interviews des occupants. A partir de la
comparaison de plusieurs scénarios de rénovation, établis sur la base des
informations recueillies, il sera alors possible de choisir la solution la plus
judicieuse répondant au besoin d’abaisser la consommation énergétique ainsi
gu’aux possibilités financieres spécifiques.

Enfin la méthodologie EPIQR pourrait facilement étre adaptée pour répondre a
une large gamme de problemes complexes tels que par exemple ceux
rencontrés dans le cadre de la maintenance ou la rénovation des ouvrages de
génie civil.
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